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VRHOVNDO
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Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemlji¥ke knjige
cas izdelave izpisa: 14.2.2024 - 18:03:01

Nepremiénina

tip nepremiénine: 1 - zemljitka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljigki kataster
ID znak: parcela 2633 1886

katastrska obéina 2633 RAVEN parcela 1886 (ID 15585)

Plombe:

Z nepremi¢nino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri se ni pravnomoéno odlodeno.

Ce je lastninska pravica na nepremiénini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremiénina, ki je predmet tega izpisa,
pri tef tzvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremiénina, glede morebitnih zemljiskoknfiZnih zadev, o katerth Se ni
pravnomoéno odlofeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tef izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremiénino (drugi in tretji odstavek 134. élena ZZK-1).

Osnovni pravni poleZaj nepremiénine:

ID osnovnega poloZaja: 6107569
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delei: 1/1
imetnik:
1. maticna Stevilka: 5147042000

firma / naziv: KMETIJSKA ZADRUGA AGRARIA KOPER, z.0.0., Koper

naslov: Ulica 15.maja 017, 6000 Koper - Capodistria
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini
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Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljigke knjige

Cas izdelave izpisa: 14.2.2024 - 18:03:32

Nepremiénina

tip nepremid¢nine: 1 - zemljiska parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 2631 4866/7

katastrska obé&ina 2631 PORTOROZ parcela 4866/7 (1D 5855959)

Plombe:

Z nepremiénino ni povezana nobena zemljitkoknjiZna zadeva, o kateri $e ni pravnomoéno odlodeno.
Ce je lastninska pravica na nepremicénini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremicnina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glavna nepremiinina, glede morebitnih zemljiskoknjiznth zadev, o katerih Se ni

prauvnomocéne odlofeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremiénino (drugi in tretji odstavek 134. élena ZZK-1).

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega poloZaja: 13790336
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delez: 1/1
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5883873000

firma / naziv: OBCINA PIRAN

naslov: Tartinijev trg 002, 6330 Piran - Pirano
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremicnini
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Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
¢as izdelave izpisa: 14,2.2024 - 18:03:50

Nepremic¢nina

tip nepremiénine: 1 - zemljigka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 2631 4672/2

katastrska obéina 2631 PORTOROZ parcela 4672/2 (ID 3447822)

Plombe:

Z nepremiénino ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri $e ni pravnomoéno odlodeno.

Ce je lastninska pravica na nepremiénini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremiénina, ki fe predmet tega izpisa,
pri tef izvedeni praviei / zaznambi ni glavna nepremiénina, glede morebitnih zemljiskoknjiznih zadev, o katerih e ni
pravnomodéno odlodeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri te] izvedent pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremiéninoe (drugi in tretji odstavek 134. tlena ZZK-1).

Osnovni pravni polozaj nepremié¢nine:

ID osnovnega poloZaja: 6434356
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZzena lastninska pravica
delei: 1/1
imetnik:
1. matiéna Stevilka: 5883873000

firma / naziv: OBCINA PIRAN

naslov: Tartinijev trg 002, 6330 Piran - Pirano
omejitve:
Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lasininsko pravico na nepremiénini
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Informacijski sistem eZK
Redni izpis iz zemljiske knjige
¢as izdelave izpisa: 14.2.2024 - 18:16:16

Nepremiénina

tip nepremiénine: 1 - zemlji§ka parcela
vir ID znaka: 1 - zemljiski kataster
ID znak: parcela 2631 4867/11

katastrska obg&ina 2631 PORTOROZ parcela 4867/11 (ID 5855612)

Plombe:

Z nepremifnine ni povezana nobena zemljiskoknjizna zadeva, o kateri $e ni pravnomocno odlofeno.

Ce je lastninska pravica na nepremiénini omejena z izvedeno pravico / zaznambo in nepremiénina, ki je predmet tega izpisa,
pri tej izvedeni pravici / zaznambi ni glauna nepremiénina, glede morebitmih zemljiskoknjiZnih zadev, o katerih e ni
pravnomoéno odlodeno, za izbris te izvedene pravice / zaznambe, njen prenos ali vpis oziroma izbris sekundarne zaznambe
pri tej izvedeni pravici / zaznambi, glej izpis za glavno nepremiénino (drugi in treti odstavek 134, élena ZZK-1).

Osnovni pravni poloZaj nepremiénine:

ID osnovnega poloZaja: 13788889
vrsta osnovnega poloZaja: 101 - vknjiZena lastninska pravica
delei: 1/1
imetnik:
1. mati¢na Stevilka: 5883873000

firma / naziv: OBCINA PIRAN

naslov: Tartinijev trg 002, 6330 Piran - Pirano
omejitve:

| Vpisana ni nobena pravica ali pravno dejstvo, ki omejuje lastninsko pravico na nepremiénini

1/1




OBCINA PIRAN

COMUNE DI PIRANO
OBCINSKA UPRAVA — AMMINISTRAZIONE COMUNALE
Urad za okolje in prostor — Ufficio ambiente e territorio

Stevilka: 3501-1/2023
Datum: 12.09.2023

Obtcina Piran
Urad za premozenjskopravne zadeve
(Va3a §t.: 478-231/2010)

LOKACIJSKA INFORMACIJA

1. ZEMLJISKA PARCELA, ZA KATERO SE IZDA LOKACIJSKA INFORMACIJA

Sifra in ime katastrske obgine: k. 0. 2631-Portoro2
Stevilkale zemljiske parcele/parcel: 4866/7, 4672/2

2. NAMENSKA RABA PROSTORA

Oznaka

St parceleOznaka EUP namenske rabe ) ERLEICIELC

Opis namenske rabe
rabe

4866/7, Na podlagi prostorskih sestavin plana [Obravnavano zemilji$¢e je opredeljeno kot stavbno zemljisée
4672/2  (Obcine je parcela znotraj prostorske notraj ureditvenega obmodja naselja Lucija, v obmodju
celote 7 — Lucija, pobarvanem z roza barvo in oznacenem s ¢rkama “pr’ —

0S 7/9 — obrt, stanovanja — obmodje jproizvodne, servisne, prometne, komunalne dejavnosti.
obrtne cone v Luciji s kombinacijo
obrtnih in obrtno-stanovanjskih
objektov.

Opozorilo: namenska raba: stavbno zemlji$ée (po planu) $e ne pomeni mozZnosti gradnje objekta.

Izseka iz prostorskih sestavin plana:
Tocka 4.2 Ureditvena obmodij naselij (obmocja za poselitev)
Ureditvena obmocja naselij ter obmodja namenjena urbani rabi izven naseli) so prikazana v kartografskem

delu plana na kartah TTN 1:5000. Prikazana je Clenitev rabe znotraj ureditvenih obmodij po pretezni
namembnosti.

TartinijevTrg 2 -Piazza Tartini 2-6330 Piran -Pirano-tel.: - +386(0)5 671 03 00, -fax: +386(0)567103 09




3. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI IN PROSTORSKI AKTI V PRIPRAVI

St. parcele Veljavni prostorski akti Prostorski akti v pripravi
4B866/7, Spremembe in dopolnitve prostorskih sestavin|1. Sklep o pricetku postopka izdelave
467212 dolgorotnega in srednjeronega plana Obginepbtinskega prostorskega nacérta (OPN}),
Piran (Uradne objave Primorskih novic, §t. Uradne objave Primorskih novic Koper, &t.
26/98, 22/99, 31/99, 37/99, 46/00, 49/00, 31/2007.
17102, 24/02, 36/02, 7/03, 37/03, 26/04,
36/04, 1/06, 5/06, 20/10, Uradni list RS, 5t. 2. Sklep o nadaljevanju postopka
73/06 — DLN, 66/07 - DLN, 72/09 — popr. izdelave Obcinskega prostorskega nacdrta —
, DLN, 76/08 - DLN, 88/12 - DPN, 85/20 — skl. |strateski del (Uradni list RS, $t. 37/2018,
! 08, 70/21 — skl. OS, 189/21-ZUreP-3) 121/21).
Javna razgrnitev osnutka Obcinskega
prostorskega nacrta ob&ine Piran — strateski
del z Okoljskim poroc¢ilom Obginskega
' prostorskega nacria ob&ine Piran — strateski
del je potekala od 10.12.2021 do 10.03.2022;
avna obravnava je bila izvedena 2.3.2022 —
avno naznanilo, Ur. list RS, §t. 184/2021,
10/22.
866/7, Sprememba Zazidalnega naérta Obrtna cona
672/2 v Luciji (Uradni list RS, &t. 95/15-uradno

preciséeno besedilo 2) — v nadaljevanju
Sprememba ZN Obrtna cona v Luciji.
Prostorski akt je dostopen na povezavi:
https ://www.piran.sifobjava/688993

Na podlagi Spremembe ZN Obrtna cona v
Luciji se obravnavano zemljis¢e nahaja v
‘Kareju 5t. 17,

Zemljisce v delu meji na obmodje, ki se urgja
z Uredbo o drzavnem lokacijskem nacrtu za
hitro cesto na odseku Jagodje-Lucija in
priklju¢no cesto za Piran (Uradni list RS, st.
76/08).

O Za zemljiko parcelo velja drzavni prostorski izvedbeni akt in ob&ina namenske rabe prostora $e ni dologila

v skladu z njim.
St. parcele:
pravna podlaga:

4. ZACASNI UKREPI

St. parcele

Vrsta zadasnega ukrepa Pravna podlaga

\Vzpostavitev in €as trajanja
zatasnega ukrepa

/

5. PREDKUPNA PRAVICA

& Zemljiska parcela se nahaja v obmocju predkupne pravice obéine.
St. parcele: 4866/7, 4672/2, k. 0. 2631-Portoroz, pravna podlaga: Odlok o predkupni pravici Obé&ine Piran

{Uradne objave

Primorskih novic, §t. 18/03).




O Obcina izjavlja, da v skladu z zakonom, ki ureja urejanje prostera, ne uveljavija svoje predkupne pravice
na naslednji zemljiski parceli 5t.:
O Zemljiska parcela se nahaja v obmodju predkupne pravice drzave, ki je bila ustanovljena v skladu z
zakonom, ki ureja urejanje prostora.
&t. parcele:, pravna podlaga:

Opozorilo:

Evidence Direkcije RS za vode izkazujejo, da je del zemljis¢a parc. §t. 4672/2, k. 0. 2631-Portoroz,

priobalno zemljis¢e tekoc€ih celinskih voda (manj$ega vodotoka). 14. élen Zakona o vodah doloéa, da

je zemljisce, ki neposredno meji na vodno zemljis¢e, priobalno zemljisée celinskih voda in sega 5
metrov od meje vodnega zemljis€a. Drzava je na vodnem in priobalnem zemljid¢u prva predkupna
upraviCenka (22. ¢l. Zakona o vodah, Ur. list RS, &t. 68/02, 2/04, 41/04, 57/08, 57112, 100/13, 40/14,
56/15, 65/20, 35/23-o0d\. US). Drzava uveljavlja predkupno pravico preko Direkcije RS za vode.

6. PRAVNI REZIMI

St. parcele

Pravni rezim

Pravna podiaga

4866/7, 4672/2

Varovalni in varstveni pasovi
gospodarske javne infrastrukture:
evidence Geodetske uprave RS
izkazujejo v obravnavanem zemljidéu
potek objektov gospodarske javne
infrastrukture, in sicer objektov
elekiroenergetske infrastrukture in
zemeljskega plina.

Privzet podatek iz evidenc GURS-3a,
12.09.2023

Predpisi vezani na posamiéno
gospodarsko javno infrastrukturo, GZ-1

Trase in varovalne pasove komunalnih
naprav na obravnavanem obmocju
{kanalizacija, vodovod, elektrika, telefon,
kabelska TV, plinska napeljava ipd.) je
preveriti pri upravljavcih komunalnih
naprav.

14866/7, 467212

Erozijsko obmocje — obmodje zahtevnih
zas&itnih ukrepov.

Del parcel je v opozorilni karti poplav
uvrdcen v razred zelo redkih poplav.

Privzet podatek: Agencija RS za okolje,
12.09.2023

Zakon o vodah (Uradni list RS, §t. 67/02,
2/04 — ZZdrl-A, 41/04 — ZVO-1, 57/08,
57/12, 100/13, 40/14, 56/15 in 65/20).

7 a izdajo projektnih pogojev oz.
informacije o pogojih in vodnega
soglasja/mnenja je pristojen Sektor
obmodja jadranskih rek z morjem, MOP,
Direkcija RS za vode, Urad za upravljanje
z vodami, Pristani$ka ulica 12, Koper.

467212

Del obravnavanega zemljisca je
priobalno zemljisée tekocih celinskih
voda — manj$ega vodotoka.

Privzet podatek: Direkcija RS za vode,
12.09.2023

Zakon o vodah (Ur. list RS, &t. 68/02, 2/04,
41/04, 57/08, 57/12, 100/13, 40/14, 56/15,
65/20, 35/23-0dl. US).

14. ¢len Zakona o vodah dologa, da je
zemljis¢e, ki neposredno meji na vodno
zemljis&e, priobalno zemljis¢e celinskih
voda in sega 5 metrov od meje vodnega
zemljisca.

Soglasodajalec oz. mnenjedajalec za
kakrien koli poseg v priobalno in/ali vodno
zemljidte je Direkcija RS za vode.




866/7, Del zemljis¢a je v varovalnem pasu diok o kategorizaciji ob¢inskih cest v

4672/2 obéinske javne ceste, to je lokalne béini Piran, Ur. list RS, §t. 519, 52/19-
ceste — zbirne krajevne ceste LZ 312  teh.popr. in Odlok o ob¢inskih cestah (Ur.
391 (parc. §t. 4673, k. 0. 2631- bjave PN, §t. 2/04, 35/07, Ur. list RS, $t.
Portoroz, idr.). 0/11)

Na podiagi Odicka o obéinskih cestah, Ur.
bjave PN, &t. 2/04, 35/07,Ur. list RS, 5t
0/11, je gradnja in rekonstrukcija
radbenih objektov ter postavijanje

kakrénih koli drugih objektov in naprav v
arovalnem pasu obéinske ceste dovoljena

e s soglasjem pristojne cb&inske sluzbe
a ceste. Varovalni pas zbirne krajevne
este znasa na podlagi Qdloka o obginskih
estah 3 m, merjeno od zunanjega roba
estnega sveta. 32. ¢len citiranega Odloka
ologa: »Ce je s prostorskimi akti

predpisana drugacna 3irina varovalnega

pasu, se pri izdaji soglasja uposteva §irina,
ot je predpisana s prostorskimi akti.«
a posege v cestno telo je potrebno
postevati dolo¢ila cit. Odlcka.

] Vlagatelj tega podatka ni zahteval.

7. RAZVOJNA STOPNJA NEPOZIDANEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA IN OBMOCJE
PLACEVANJA TAKSE
L Zemljiska parcela je stavbno zemljidce.
St. parcele: ,oznaka:
Naziv razvojne stopnje zemljiséa:

O Zemljiska parcela se nahaja v obmodgju pladevanja takse za neizkorisceno stavbno zemiljisce.
St. parcele: , pravna podlaga:

Opombi:

1. Na podlagi 7. élena Pravilnika o lokacijski informaciji se do vzpostavitve razvojnih stopenj
stavbnih zemlji§é v evidenci stavbnih zemljis¢ v skladu s 322. &l. Zakona o urejanju prostora
(ZUreP-3, Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23-ZDU-10, 78/23-ZUNPEOVE, 95/2023-ZIUOPZP) podatek
o razvojni stopnji stavbnega zemlji¢a v lokacijski informaciji ne navede.

2. Podatka o tem, ali je nepozidano stavbno zemljiSée v obmodéju placevanja takse za
neizkori§éeno stavbno zemlji$ée do vzpostavitve evidence stavbnih zemljisS¢ iz 267. ¢lena ZUreP-
3 oz. do sprejetja ustreznega odloka, ki bo dolocil obmocje plaéevanja takse skladno z 247.
élenom ZUreP-3, ni moé podati.

8. SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE

[ Zemlji$ka parcela se nahaja v obmodju, na katerem je treba pridobiti soglasje za spreminjanje meje
parcele.
St. parcele:, pravna podlaga:

[J Viagatelj tega podatka ni zahteval.

Opomba: Obéina Piran nima sprejetega odloka, ki bi doloéal obmogje, v katerem je treba pridobiti
soglasje za spreminjanje meje parcele (196. &l. ZUreP-3).



9. PRILOGA: IZSEK GRAFICNEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA
™ Izsek grafitnega dela prostorskega akta - izsek iz kartografskega dela prostorskih sestavin plana

Prilagamo izsek iz Spremembe ZN Obrtna cona v Luciji, in sicer:

Izsek iz Spremembe Zazidalnega nadrta Obrtna cona v Luciji (Ur. objave PN, 5t. 43/89), “arhitektonsko
zazidalno situacijo”, §t. risbe: 10 in iz Spremembe in dopolnitve Zazidalnega nacrta Obrtna cona v Luciji (Ur.
list RS, §t. 69/15), “prikaz meje obmogja”, karta &t. 1.

Celotno grafiéno gradivo prostorsko izvedbenega akta je dostopno na povezavi:
https.//www.piran.sifobjava/688993

(] Vlagatelj tega podatka ni zahteval.
10. PRILOGA: PROSTORSKI IZVEDBENI POGOJI

X Prostorski izvedbeni pogoji iz prostorskega akta — dostopni na povezavah navedenih v togki 3
[ Vlagatelj tega podatka ni zahteval.

PLACILO UPRAVNE TAKSE

Na podlagi 23. ¢lena Zakona o upravnih taksah (ZUT — Uradni list RS $t. 106/10 UPB, 14/15-ZUUJFO,
84/15-ZZelP-J, 32/16 in 30/18-ZKZa8} je vloga takse prosta.

Opozorilo: 1zdana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnih nepremiénin uveljavljen nov ali
spremenjen prostorski izvedbeni akt oziroma dopolnjen veljavni prostorski izvedbeni akt ali dokler ni
uveljavijena nova ali spremenjena pravna podlaga.

Pripravillla:

Martina &kovec
.!l I.
i

|1

Priloge: Kclt izhaja iz tocke 9

Odgovasna oseba:
Vedran Cvetkovi¢, dipl.inz.arh.
Po poobl}: Martina Kukovec

A

|
b




zazidalna situacija”, 8t. risbe: 10:
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Izsek iz Spremembe in dopolnitve Zazidalnega nadrta Obrtna
obmedja’, karta §t. 1:
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OBCINA PIRAN
COMUNE DI PIRANO

Obcinska uprava / Amministrazione comunale
Urad za okolje in prostor / Ufficio ambiente ¢ territorio

ZASNOVA RABE PROSTORA IN ORGANIZACIJE DEJAVNOSTI
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Vir: Spremembe in dopolnitv
prostorskih sestavin dolgoroénega in
srednjero&nega plana Obdine Piran
{Uradne objave Primorskih novic, §t.
26/98, 22/99, 31/99, 37/99, 46/00, 49/00,
17/02, 24/02, 36/02, 7/03, 37/03, 26/04,
36/04, 1/06, 5/08, 20/10, Uradni list RS,
&t. 73/06 - DLN, 66/07 - DLN, 72/09 —
popr. DLN, 76/08 - DLN, 88/12 - DPN,
85/20 - skl. OS, 70/21 — skl. OS,
199/21-ZUreP-3)

Priloga k potrdilu §t. 3501-1/2023,
12.09.2023.

lzris se lahko uporabi le v povezavi z
zgoraj navedenim potrdilom in ne
opredeljuje moZnosti gradnje na
predmetnih parcelah. Iz prostorskih
sestavin plana Obéine, $e ni
razvidno zemljis€e, na katerem
veljajo dr¥avn| prostorskl akti -

Lokacijski naért za hitro cesto na
odseku Jagodje — Lucija in
prikljuéno cesto za Piran (Ur. list RS,
it. 88/12) in Uredba o drzavnem
prostorskem nacértu za prenosni
plinovod M6 od Ajdoviéine do Lucije
{Ur, list RS, 88/2012).
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Merilo: 1:5000 as NA P
KARTOGRAFSKA OSNOVA: ®

Temelini topografski nacrt, 3 >
Izdelal: Geodetski zavod S%S?E}m;ljana

Odgovomna oseba: i\a ’
Vedran Cvetkovi¢, ‘diplipZ.arh.
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obmoé|s stavbnih zemljli¢ z oznakeno prelsino
namambnosijo

Opomba: P obmoéph 7 mesand ribo 56 upoitevala obe grnak
npt sCobC kp ik

stanovanja
turizem, oskrbne in storitvene dejavnostl @ cerkev
proizvodne, servisne, p L Ine deja 1

promatne povriine; velja parkiridta in garaine hiie

$port in rekreacija =0 kopal
po Il . plaZe in wejena kKopaldéa

parki —r

pokopaliida

ostala nezazidijiva stavbna zemljidda {funkcionalno
zolonpn)

razpriena stanovan|ska gradnja {pictezno stanovanja)

PROMETNA INFRASTRUKTURA
hitra cesta® *

cesta — p. g ja v reg cesto®

reglonaina cests®
lokalna cestal

mejni prehod
javno lelalisée® in dportno létalidée

ENERGETSKA IN KOMUNALNA INFRASTAUKTURA

116 k¥ daljnovos® s koridorom

razdellina transformatorska postaja 11035 we®

transtormatorska poslaja 20{10)'0.4 k¥

gl ril 9 | postaja® joskrba s plinom)

centratna &isliine naprava® (1); lokalna élslitna naprava (2)

vodohran @

KMETIJSTVO IN GOZDARSTVO
prvo cbmoéle kmetijskin zemljisé ®

drugo abmodle kmetljskih zeml|igd
nerodovitna zemijiica

gospodarskl gozdovi

vargvatnt gozdavi *

RUDARSTVO

soline ® m bmocja za ikufture v soli

vrtine za termatne vodo

RABA OBALE IN AKVATORIJA
pristanlice

privezi
marina

marikultura

POVRSINE VODA

akumulacije
@ obverna izhodidéa PS DP/SOP RS

obvezna lzhodidts PS DP/SOP Obeine Piran
W ofganizacijska naloga
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OBCINSKA UPRAVA — AMMINISTRAZIONE COMUNALE

OBCINA PIRAN
COMUNE DI PIRANO

Urad za okolje in prostor — Ufficio ambiente e territorio

Stevilka: 3501-1/2023
Datum: 11.09.2023

Obtina Piran
Urad za premozenjskopravne zadeve
{Vada &t. 478-231/2010)

LOKACIJSKA INFORMACIJA

1. ZEMLJISKA PARCELA, ZA KATERO SE IZDA LOKACIJSKA INFORMACIJA

Sifra in ime katastrske obé&ine: 2633-Raven
Stevilkale zemljiske parcele/parcel: 1886

2. NAMENSKA RABA PROSTORA

St. parcele

iOznaka EUP

Oznaka namenske rabe

Naziv namenske rabe

Opis namenske rabe

1886

Na podlagi
prostorskih sestavin
plana Obcine je
parcela v prostorski
celoti 11 — Setovlje -
Dragonja

I 11/6 — industrija,
cbrt — obmocje
klavnice in
kamnosestva.

Obravnavano zemijisce je opredeljeno kot stavbno zemlji$ée, znotraj
ureditvenega obmodja komunalnih in infrastrukturnih objektov {izven
obmotij naselij), v obmogju pobarvanem z roza barvo in oznadenem s
Erkama “pr’ — proizvodne, servisne, prometne, komunalne dejavnosti,

Kartografski del prostorskih sestavin ptana na delu obravnavane
parcelne izkazuje potek energetske infrastrukture — 110 kV daljnovod
s koridorjem (obvezno izhodi$¢e dolgoroénega plana RS)..

Tartinijev Trg 2 - Piazza Tartini 2 <6330 Piran -Pirano -tel.:-+386(0)5 67103 00, - fax: +386{0)5 671 03 09



3. VELJAVNI PROSTORSKI AKTI IN PROSTORSKI AKTI V PRIPRAVI

St. parcele Veljavni prostorski akti Prostorski akti v pripravi
1886 Spremembe in dopolnitve prostorskih 1. Sklep o pricetku postopka izdelave
sestavin dolgoroénega in srednjeroénega  [phéinskega prostorskega nacrta (OPN]),
nlana Ob¢ine Piran (Uradne objave Uradne objave Primorskih novic Koper, §t.
Primorskih novic, §t. 26/98, 22/99, 31/99,  [31/2007.
37/99, 46/00, 49/00, 17/02, 24/02, 36/02,
7/03, 37/03, 26/04, 36/04, 1/06, 5/06, 20/10, [2. Sklep o nadaljevanju postopka
Uradni list RS, $t. 73/06 — DLN, 66/07 - izdelave Obéinskega prostorskega nacrta —
DLN, 72/09 — popr. DLN, 76/08 - DLN, 88/12istrateski del (Uradni list RS, §t. 37/2018,
- DPN, 85/20 — skl. 0S8, 70/21 — skl. OS, 121/21).
199/21-ZUreP-3)
Javna razgrnitev osnutka Obginskega
prostorskega natrta ob&ine Piran — strateski
del z Okoljskim poroéilom Obcinskega
prostorskega naérta ob&ine Piran — strateski
del je potekala od 10.12.2021 do
10.03.2022; javna obravnava je bila
zvedena 2.3.2022 — javno naznanilo, Ur. tist
RS, §t, 194/2021, 10/22.
1886 Zemljisée obravnavane parc. §t. je izven,

vendar v blizini obmodja opredeljenega z
osnutkom DPN HC na odseku Koper —
Dragonja (Mapa 1), 2016.

Pobudnik: MZI, Direktorat za kopenski
promet. Koordinator MOP, Direktorat za
nrostor, graditev in stanovanja.
Investitor DARS d.d.

Izdelovalec ZUM urbanizem, planiranje,
projekfiranje d.o.o.

Stevilka projekta 7068, september 2016.

Trenutno je naveden Osnutek 2016 zadnji
uradno oddan na Obéino Piran s strani MOP
in MZL. Obé¢ina Piran v tem trenutku ne more
predvidevati ali vplivati na to, ali oz. koliko
se bo obmodje DPN v bodoce spreminjalo.




1886 Prostorski ureditveni pogoji (PUP) za Sklep o zadetku priprave sprememb in
obmodéja planskih celot 1, 8,9, 11in 13v  dopolnitev Odloka o prostorske ureditvenih
ob&ini Piran (Ur. objave 8t. 34/90, 4/91, pogojih (PUP} za obmodja planske celote 12
54102, 3/04, 28/08, 15/09, 4/10) — dosegljivi v obéini Piran (Ur. objave &t. 8/90, 13/90,

na povezavi: https://piran.sifobjava/674234 [31/01, 24/02, 28/08), Uradni list RS, 5t.
69/12.

Morfoloska enota po PUP:
Prostorska celota 11: Se€ovije - Dragonja  [Prva obravnava predloga sprememb in

1 11/6 — industrija, obrt — obmocje klavnice indopolnitev Odloka ¢ prostorsko ureditvenih
kamnosestva. pogojih (PUP) za obmotja planske celote 12
v obcini Piran izvedena na 12. redni seji

3. &len spremembe PUP (Ur. objave, PN st. [Obginskega sveta Obcine Piran dne 12.

54/02): aprila 2016. Obcinski svet Obc&ine je bil na
V prehodnem obdobju, do izdelave in 19. redni seji Obcinskega sveta 11. aprila
sprejetja novih prostorskih ureditvenih 2017 seznanjen s spremembami in

pogojev- PUP, se smiselno uposdteva karte  dopolnitvami predloga sprememb in
spremembe plana, in sicer: namenska raba dopolnitev Odloka o prostorsko ureditvenih

| povrsin, obmodja prostorskih celot, pogojih (PUP) za cbhmotcja planske celote 12
kartografska dokumentacija k planu. v obdini Piran po 1. obravnavi.

Upostevati gre tudi:

Odlok o pomoznih objektih, Ur. objave PN,
12/97, 38/97, 7/02- dostopen na povezavi:
https://piran.sifact/d7232

1886 Majhen del zemljidta je bodisi v stiku bodisi
znotraj obmodja Lokacijskega nacrta za
odvodnjavanje in tretiranje odplak za
Secoveljsko dolino, Ur, objave §t. 22/94,
Kanal “J”.

Lokacijski naért je dostopen na povezavi:
hitps://www.piran.sifobjava/710040

O Za zemljisko parcelo velja drzavni prostorski izvedbeni akt in ob¢ina namenske rabe prostora $e ni dolodila
v skladu z njim,

St. parcele:

pravna podlaga:

4. ZACASNI UKREPI

Vzpostavitev in ¢as frajanja

St. parcele Vrsta zatasnega ukrepa Pravna podlaga batasnega ukrepa

/

5. PREDKUPNA PRAVICA

K Zemljiska parcela se nahaja v chmodju predkupne pravice obgine.

&t. parcele: 1886, k. 0. 2633-Raven, pravna podlaga: Odlok o predkupni pravici Obéine Piran (Uradne
objave Primorskih novic, §t. 18/03).

[ Obk¢ina izjavlja, da v skladu z zakonom, ki ureja urejanje prosteora, ne uveljavlja svoje predkupne pravice
na naslednji zemljiski parceli §t.:

O Zemljiska parcela se nahaja v obmocju predkupne pravice drzave, ki je bila ustanovijena v skladu z
zakonom, ki ureja urejanje prostora.

St. parcele:, pravna podlaga:



6. PRAVNI REZIMI

St. parcele| Pravni rezim

Pravna podlaga

1886 Varstvo kuiturne dedisgine:
obmodje kulturne krajine 1.7.10

Obmodje Sv. Peter — Padna — Nova vas

Min. za kulturo evidentirano pod ESD:
8602).

Privzet podatek: Ministrstvo za kulturo,
11.09.2023

(v registru nepremi¢ne kulturne dediscine

Prostorske sestavine plana, Zakon o varstvu
kulturne dediscine (Uradni list RS, §t. 16/08,
123/08, 8/11, 90112, 111/13, 32/16 in 21/18-
ZNOrg).

Podrobnej$e smernice za varovanje in razvoj
dologa Zavod za varstvo kulturne dediscine, OE
Piran, Obzidna ulica 9, 6000 Koper, ki je tudi
isoglasodajalec oz. mnenjedajelec pri posegih v
prostor.

Izseka iz prostorskih sestavin plana:

Obmocje kulturne krajine:

Na obmodcju kulturne krajine se varujejo naravne in
antropogene znadilnosti pred posegi, ki bi
negativno vplivali na ekolo$ko ravnovesje in
ambientalno krajinsko podobo pokrajine. Obnavljati
je potrebno obstojede trase, oblikovanje Skarp,
urejanje dovoznih poti pa izvajati brez vecdjih
posegov v znadilnost krajine.

obravnavanega zemljisca je v
varovainem pasu ob&inske javne ceste,
to je javne poti JP 812 671 (1884/4,
1878, k. 0. 2633-Raven).

1886 Varovalni in varstveni pasovi Predpisi vezani na posami¢no gospodarsko javno
gospodarske javne infrastrukiure: infrastrukiuro, GZ-1
evidence Geodetske uprave RS
izkazujejo na obravnavanem zemlji§¢u  [Trase in varovalne pasove komunalnih naprav na
objekte gospodarske javne infrastrukture, jobravnavanem obmodju (kanalizacija, vodovod,
to je objekte elektronskih komunikacij in [elektrika, telefon, kabelska TV, plinska napeljava
elektroenergetske infrastrukture. ipd.) je preveriti pri upravljavcih komunalnih

naprav.

Privzet podatek iz evidenc GURS-3a,
11.09.2023

1886 Cestna infrastruktura — del Odlok o kategorizaciji ob&inskih cest v Obgini

Piran, Ur. list RS, §t. 5/19, 52/19- teh.popr. in
Odlok o obginskih cestah (Ur. Objave PN, 5t. 2/04,
35/07, Ur. list RS, &, 40/11)

Na podiagi Qdloka o obéinskih cestah je gradnja in
rekonstrukcija gradbenih objektov ter postavljanje
kakrinih koli drugih objektov in naprav v
varovalnem pasu obcinske ceste dovolienale s
isoglasjem pristojne ob&inske sluzbe za ceste.
Varovalni pas javne poti znasa na podlagi Odloka
o obginskih cestah 2 m, merjeno od zunanjega
roba cestnega sveta.

[J Viagatelj tega podatka ni zahteval.

7. RAZVOJNA STOPNJA NEPOZIDANEGA STAVBNEGA ZEMLJISCA IN 0BMOCJE

PLACEVANJA TAKSE
O Zemiljiska parcela je stavbno zemljisce.

St. parcele: ,0znaka:
Naziv razvojne stopnje zemljisca:



O Zemljiska parcela se nahaja v obmotju placevanja takse za neizkori$§éeno stavbno zemljisce.

§t. parcele: , pravna podlaga:

Opombi:

1. Na podlagi 7. élena Pravilnika o lokacijski informaciji se do vzpostavitve razvojnih stopenj
stavbnih zemljis¢ v evidenci stavbnih zemljis¢ v skladu s 322. . Zakona o urejanju prostora
(ZUreP-3, Uradni list RS, §t. 199/21, 18/23-ZDU-10, 78/23-ZUNPEOVE, 95/2023-ZIUOPZP) podatek
o razvojni stopnji stavbnega zemljis¢a v lokacijski informaciji ne navede.

2. Podatka o tem, ali je nepozidano stavbno zemljisée v obmod¢ju pladevanja takse za
neizkoriséeno stavbno zemljis€e do vzpostavitve evidence stavbnih zemljisé iz 267. ¢lena ZUreP-
3 oz. do sprejetja ustreznega odloka, ki bo doloéil obmodéje placevanja takse skladno z 247,
¢lenom ZUreP-3, ni mo¢ podati.

8. SOGLASJE ZA SPREMINJANJE MEJE PARCELE

O Zemljiska parceta se nahaja v obmodju, na katerem je treba pridobiti soglasje za spreminjanje meje
parcele.
St. parcele:, pravna podlaga:

O Vlagatelj tega podatka ni zahteval.

Opomba: Ob¢ina Piran nima sprejetega odloka, ki bi dolo¢al obmoéje, v katerem je treba pridobiti
soglasje za spreminjanje meje parcele (196. él. ZUreP-3).

9. PRILOGA: IZSEK GRAFICNEGA DELA PROSTORSKEGA AKTA
K Izsek grafitnega dela prostorskega akta — izsek iz prostorskih sestavin plana

3. ¢len spremembe PUP {Ur. objave, PN §t. 54/02):
V prehodnem obdobju, do izdelave in sprejetja novih prostorskih ureditvenih pogojev- PUP, se smiselno
uposteva karte spremembe plana, in sicer: namenska raba povrsin, obmodja prostorskih celot,

Pritagamo tudi izsek iz Ureditvene situacije Lokacijskega naérta za odvodnjavanje in tretiranje odplak za

Secoveljsko daolino, Ur. objave, §t. 22/94. Celoten grafiten del prostorskega akta je dostopen na povezavi
navedeni v toéki 3 lokacijske informacije.

[ Vlagatelj tega podatka ni zahteval.
10. PRILOGA: PROSTORSKI IZVEDBENI POGOJI

B Prostorski izvedbeni pogoji iz prostorskega akta — dostopni na povezavi navedeni v to¢ki 3 lokacijske
informacije.
O Vlagatelj tega podatka ni zahteval.

PLACILO UPRAVNE TAKSE

& Na podlagi 23. ¢lena Zakona o upravnih taksah ((ZUT — Uradni list RS §t. 106/10 UPB, 14/15-ZUUJFO,
84/15-ZZelP-J, 32116, 30/18-ZKZa3, 189/20-ZFRO) vlagatelj zahtevka takse ne plata.

Opozorilo: 1zdana lokacijska informacija velja, dokler ni glede predmetnih nepremiénin uveljavlien nov ali
spremenjen prostorski izvedbeni akt oziroma dopolnjen veljavni prostorski izvedbeni akt ali dokler ni
uveljavljena nova ali spremenjena pravna podlaga.

Pripravil/la:
Martina Kulﬁuvec
[

Odgovorng oseba:
Vedran Cvetkovi¢, dipl.inz.arh.
Po poobl.:{Martina Kukovec

9,
Priloga: kgt )#__haja iz totke 9
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Priloga lokacijske informacije 5t. 3501-1/2023, z dne 11.9.2029.
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@[= OBCINAPIRAN
1%7 COMUNE DI PIRANO
Oznaka: 491/2023 DM.:

Datum: 28.9.2023 Prejeto: []3 .10. 2“23 ﬂ#?

&ifra zadeve: Pril.:

jy;wl /704(0‘(7 e
POROCILO O OCENJEVANJ(I VREDNOSTI

NEPREMICNINSKIH PRAVIC \\\\\\\\\\\\\\“\\\\\“\\\\\

82
za zemlji§¢e na parcelah §t. \\\\\OPEG1419
486617, 4672/2, k.0. 2631 Portoroz

LASTNIK NEPREMICNINE: Obgina Piran
Tartinijev trg 2
6330 Piran
NAROCNIK POROCILA: Ob¢éina Piran
Tarinijev trg 2
6330 Piran
DATUM OCENJEVANJA VREDNOSTI: 28.9.2023
OCENJEVALEC VREDNOSTI: mag. Jurij LOVSIN, univ.dipl.in?.gradb.,

cenilec za gradbenistvo - nepremicnine,
¢lan ZdruZenja sodnih izvedencev in sodnih
cenilcev Slovenije za gradbeno stroko



Jurij Lovéin
Dantejeva 45
6310 lzola

Obédina Piran
Tartinijev trg 2
6330 Piran

ZADEVA: Ocena vrednosti nepremicninskih pravic za zemlji$¢e na parc. $t.
4866/7, 4672/2, k.0. 2631 Portoroz

Na osnovi vadega narodila sem izvrSil oceno vrednosti nepremiéninskih pravic, skiadno z
domnevami in vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trzne
vrednosti predmetne nepremiénine zaradi prodaje. TrZna vrednost predstavija najverjetnejSo
prodajno ceno posesti na dan ocenjevanja, za katero naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala premoZenje, na datum ocenjevanja vrednosti, v transakciji med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, kjer sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez
prisile.

Predmetna nepremicnina obsega zemljiS¢e na parcelah $t. 4866/7, 4672/2, k.0. 2631
Portoroz. Zemiljis¢e se ocenjuje bremen prosto in brez objektov.

Pri pripravi porofila sem pregledal predmetno posest, sosesko, primerjive prodaje in
primerijivo ponudbo nepremicnin. Analiziral sem ustrezne trzne podatke, ki so relevantni za oceno
trZzne vrednosti nepremi¢ninskih pravic. Ocena vrednosti je opravijena na podiagi analize trga
nepremiénin po nadinu trZnih primerjav.

Z upostevanjem navedenega in vsebine priloZenega porocila ter na osnovi predpostavk in
omejitvenih pogojev je moje mnenje:

trzna vrednost zemljis¢a na parcelah §t. 4866/7, 4672/2, k.o. 2631 Portoroz, v
solastniskem delezu 1/1 na dan 28.9.2023 zna&a zaokrozeno:
170,00 EUR/M2.

oziroma 140.080,00 EUR

Utemeljitve za moje zakljucke so podane v naslednjih poglavjih tega porodita.

S spostovanjem,

mag. Jurij LOVSIN, univ.dipl.inZ.gradb.
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2 UVOD

2.1 PODATKI O IZVAJALCU OCENJEVANJA VREDNOSTI

Cenilno porogilo je izdelal mag. Jurij LOVSIN, univ.dipl.inZ.gradb., Dantejeva 45, 6310 izola, cenilec
za gradbenistvo - nepreminine, &lan ZdruZenja sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za
gradbeno stroko.

2.2 PODATKI O NAROCNIKU

Naroénik porocila je Obé&ina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran. Kontaktna oseba naroc¢nika je ivan€i¢
Kristina. Obseg dela je dologen v pisni korespondenci med naroénikom in izvajalcem.

2.3 PODATKI O LASTNISTVU NEPREMICNINE
Lastnik nepremi¢nine: Ob&ina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran, delez 1/1.

2.4 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Predmetna nepremiénina obsega zemlji¢e na parcelah $t. 4866/7, 4672/2, k.o. 2631 PortoroZ, ki
sta na Geodetski upravi RS in v zemijiski knjigi Vrhovnega sodiSca RS evidentirani na sledeéi nadin:

nepremicnina k.o. ID znak D povriina (m?) urejena parcela
parcela it. 4866/7 2631 Portoroz 2631 — 4866/7 5855959 380 ne
parcela 5t. 4672/2 2631 PortoroZ 2631 — 4672/2 3447322 444 ne

Skupna povr3ina zemljis¢a je 824 m?. V zemlji3ki knjigi Vrhovnega sodiia RS na parceli ni vpisanih
plomb ali zaznamb.
Iz evidence GURS: na parceli ni evidentiranih objektov.

2.5 NAMEN OCENJEVANJA NEPREMICNINE

Naroa se cenitev z namenom pridobitve informacije o trZni ceni zemlji¢a zaradi morebitne
menjave.

2.6 PODLAGA VREDNOSTI

Ocenjena je trZna vrednost celotnega sveZnja nepremicninskih pravic na navedeni nepremiénini, v
solastniskem deleZu 1/1. Nepremi¢nina se ocenjuje kot neobremenjena z zaznambami.

2.7 DATUMI

Ogled nepremiénine je opravil sodni cenilec za gradbenistvo, Jurij LOVSIN, dne 19.9.2023.
Vse podane vrednosti se nanasajo na dan 28.9.2023.
Datum izdelave porodila je 28.9.2023.

2.8 URBANISTICNI PREDPISI

Prostorski akt, ki velja na obmocju zemljiske parcele:
- Zazidalni nacrt Obrtna cona v Luciji (Ur.obj.PN, §t. 34/1980), Odlok o spremembi zazidalnega
nacria Obrtna cona v Luciji — UPB2 (Ur.l.RS, §t. 95/2015), v nadaljevanju Odlok.




Namenska raba prostora: obravnavano zemljid¢e je opredeljeno kot stavbno zemljidée znotraj
ureditvenega obmocja naselja Lucija, v obmo€ju oznacenem s rkama »pr« - proizvodne, servisne,
prometne, komunalne dejavnosti.

Obravnavani parceli se po Qdloku nahajata v obmodju prostorske celote Kare 1.

Zemijis¢e v delu meji na obmocje, ki se ureja z Uredbo ¢ drZzavnem lokacijskem naértu za hitro cesto
na odseku Jagodje — Lucija in prikljuéne cesto za Piran {Ur.l.RS, §t. 76/08).

Za zemlji5¢e velja pravni rezim varovalnega in varstvenega pasu gospodarske javne infrastrukture,
leZi v erozijskem obmodju ~ onmodje zahtevnih zasgitnih ukrepov, del parcel je uvriten v razred
zelo redkih poplav, del zemiljid¢a je priobaino zemljise teko&ih celinskih voda — manjSega vodotoka,
del zemlji$ca je v varovalnem pasu obdinske javne lokalne ceste.




2.9 PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

To poroéilo sloni na naslednijih predpostavkah in omejitvenih pogoijih:

- vrednost nepremiénine je ocenjena v stanju v ¢asu ogleda, ocena velja na dan datuma ocenjevanja
vrednosti in ob predpostavki, da je nepremiénina prosta vseh bremen,

- informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to porodilo, se nanasajo le na zadevno vrednotenje in
ne smejo biti uporabliene izven tega konteksta,

- naro&nik jaméi, da so informacije in podatki, ki mi jih je posredoval, popolni in tocni, z moje strani
so preverjeni v skladu z moznostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri, izjava narocnika glede
to€nosti podatkov ni vkljuéena v poroilo, ker so predani dckumenti glede nepremicnin javne listine,

- posedovanje tega porodila ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali celote tega porotila.
Uporabi ga lahko le naroénik v skladu z opisanim namenom ocenjevanja. Porogila se brez pisne
privolitve ocenjevalca ne sme uporabljati v druge namene ali ga dati v uporabo tretji osebi,

- ocenjevalec ni dolZzen spreminjati ali aktualizirati tega porocila, ¢e nastopijo drugaéni pogoji od
tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen e se o tem posebej ne dogovori z naroénikom,

- ocenjevalec ni dolzen priGati pred sodis¢em ali sodelovati v pogajanjih v zvezi s vsebino tega
porodila, v kolikor se o tem dodatno ne dogovort z naroénikom,

- ocenjevalec nima sedanijih ali prihodnjih interesov glede premozZenja, ki je predmet tega porodila in
nima osebnega interesa in ni pristranski glede oseb, ki se jih ocena tice,

- plagilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrenkoli poslovni dogodek, ki bi bil
postedica analize mnenj ali sklepov tega porodila,

- dejanska cena, doseZena v transakciji, lahko odstopa od ocenjene trZzne vrednosti iz porocila zaradi
razliénih vzrokov, kot so motivacija strank, pogajalske sposobnosti strank in drugih vzrokov,
specifiCnih za transakcijo,

- cenilno porocilo je izdelano v dveh izvodih, od tega eden za naroénika. Veljajo samo originalno
podpisani izvodi cenitvenega porodila.

210 POJMOVNIK
MSOV - Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (izdani leta 2005, 2007, 2011, 2013, 2017,

2020, 2022)

Podlaga vrednosti — izjava o temeljnih predpostavkah merjenja ocenjevanja vrednosti. (MSOV,
2013)

Nepremicnina — zemlji§¢e in vse stvari, ki so naravni del zemlji§éa, n.pr. drevesa, minerali, in stvari,
ki so bile dodane zemlji3€u, n.pr. objekti in izboljSave na zemlji§¢u ter vsi trajni prikljuki objektov,
n.pr. nadzemni in podzemni infrastruktumi objekti (komunaina infrastruktura). (MSOV, 2013)

TrZna vrednost - ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in volian prodajalec zamenijala
sredstvo ali obveznost na datum ocenjevanja vrednosti v poslu med nepovezanima in necdvisnima

strankama po ustreznem trZenju, pri Cemer sta stranki delovali seznanjeno, preudamo in brez prisile.
(MSOV, 2013)

Nepremicninska pravica — vse pravice, deleZi in koristi, povezani z lastni§tvom nepremiénine.
Nepremicninska pravica je pravna zasnova, ki se razlikuje od nepremicnine, ki je fizicno sredstvo.
Glede lastniSkih pravic lahko pri nepremiéninah obstajajo potencialne omejitve. (MSOV, 2007)

Datum ocenjevanja vrednosti — datum, za katerega velja mnenje o ocenjeni vrednosti. (MSOV, 2013)
Posest — vse pravice, delezi in koristi, povezani z lastniStvom nepremi¢nine. (MSQOV, 2013)

Nadin ocenjevanja — temeljna zamisel, ki jo ocenjevalec upodteva pri ocenjevanju vrednosti
doloéene nepremicnine.

Metoda ocenjevanja — podaja postopek ocenjevanja. Pri vsakem naginu ocenjevanja je mogoce
uporabili vsaj eno metodo ocenjevanja.

2.11 METODOLOGIJA OCENJEVANJA VREDNOSTI



Pri ocenjevanju vrednosti so upostevani;
- Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Url.RS, §t. 106/2010, 2/2015),
- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, 2022, v nadaljevanju MSOV 2022

V skladu z navedenimi standardi se v splodnem vrednost nepremiénin ocenjuje po freh nacinih in
sicer:

NACIN TRZNIH PRIMERJAV - nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevane nepremiénine z enakimi
ali podobnimi nepremiéninami, za katere so informacije 0 cenah na razpolago.

Ocenjevalec analizira dejanske frZzne fransakcije s posestmi in jih primerja z obravnavanim
premoZenjem. Pristop temelji na nadelu substitucije, saj racionalni kupec naj ne bi bil pripravijen
platati za neko posest vet, kot znadajo strod3ki pridobitve podobnega premoZenja z enako
koristnostjo. Cene, ki jih pri prodaji doseZejo podobne ali primerijive posesti, naj bi oznagevale trzno
vrednost premoZenja, ki ga ocenjujemo.

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN — nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacela, da kupec
za nepreminino ne bo placal ve&, kot je cena za pridcbitev nepremiénine enake koristnosti z
nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo.

Ta pristop lahko uporabimo za ocenjevanje posesti, kjer je potrebno logiti objekt od zemijis¢a in na
neaktivnih trgih. Ocenjevalec doloéi visino strodkov za reprodukcijo enake nove izboljSave {n.pr.
objekta) ali viSino strodkov za nadomestitev izboljSave, ki jo ocenjuje, nato pa odsteje predvideno
zmanj3anje vrednosti, ki ga je utrpela izboljSava — amortizacijski popravki (fiziéno poslabsanje,
funkcionalno in ekonomsko zastaranje). Tako dobljenemu znesku doda vrednost, ki bi jo imelo
zemljisée, ¢e bi bilo nezazidano. Dobljeni znesek je skupna ocena posesti.

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN - ta primerjalni na&in uposteva podatke o prihodkih in odhodkih,
povezanih s premozZenjem, ki se ocenjuie in oceni vrednost s postopkom kapitalizacije. Kapitalizacija
povezuje donos (obiéajno Eisti donos) in doloéeno vrsto vrednosti s pretvorbo zneska donosa v
oceno vrednosti. Ta postopek lahko upoSteva neposredna razmerja (mere kapitalizacije) mere
donosa ali diskontne mere (ki izraZajo mere donosa naloZbe) ali oboje. Na splodno nadelo
nadomestitve zahteva, da tok prihodkov, ki daje najvi§je donose ob dani ravni tveganja, vodi do
najverjetnej$e vrednosti.

Ko je cilj ocenjevanja le vrednost zemljii¢a, Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti dopu$cajo
uporabo naslednjih Sestih metod ocenjevanja vrednosti zemiji&, med katerimi je praviloma najbolj
zanesljiva metoda neposredne primerjave prodaj v nadinu trznih primerjav:

METODA NEPOSREDNE PRIMERJAVE PRODAJ - temeiji na nadelu nadomestitve, kjer
predpostavijamo, da preudaren kupec ne bi platal za dolodeno nepremitnino ve, kot znasa
nabavna vrednost enako ustrezne nadomestitvene nepremitnine, brez zapletenega dejavnika ¢asa,
velikega tveganja ali neprijetnosti. Z uporabo metode neposredne primerjave prodaj ocenjevalec
doloa vrednost zemljisc¢a na podlagi primerjave ocenjevanega zemljiS¢a s podobnimi zemljisci na
trgu.

METODA RAZPOREJANJA - vrednost zemlji§¢a izloimo iz vrednosti celotne nepremitnine.
Uporabna je predvsem pri ocenjevaniu vrednosti zemljis€, na katerih stoji objekt in v pozidanih
soseskah, kjer je malo prostih zemljiS€. Ta metoda predpostavija, da je razmerje med vrednostjo
zemlji¥ca in vrednostjo celotne nepremitnine pri prodajah primerijivin nepremiénin na dologenem
trgu nepremicnin podobno.

METODA 1ZLOCEVANJA — pri tej metodi amortizirano vrednost strodka izdelave objekta od3tejemo
od trznih vrednosti primerjivih nepremicnin.



METODA ZEMLJISKEGA OSTANKA — je primema za oceno vrednosti zazidanega zemljiséa, na
katerem so zgradbe in ostale nepremitnine, ki prinaajo donose. Metoda temelji na nacelu o
preostatem donosu potem, ko se poplacajo strodki dela, sredstev, kapitala in podjetni$kega dobicka.

METODA KAPITALIZACIIE ZEMLJISKE RENTE — zemljiSka renta je vsota, ki se plada za pravico
uporabe in zasedbe zemljis&a v skladu s pogoji najemne pogodbe. Ce lahko zemljisée neodvisno od
izboljav samo prina3a zemiljiSko rento, se ta renta lahko kapitalizira v izkaz trZzne vrednosti, e je na
voljo dovolj trznih podatkov.

METODA RAZVOJA ZEMLJISCA — uporablia se analiza diskontiranega denamega toka za
vrednotenje nezasedenega zemijis¢a, ki ga je mogoce razviti kot razparcelirano zemljigée. Na voljo
morajo biti podatki o razvoju in stro3kih za razvite parcele. Ocenjevalec te podatke primerja z ostalimi
podatki s frga, da ugotovi, ali so ti podatki in informacije primemi ali ne.

Metoda neposredne primerjave prodaj je najveckrat uporabljena metoda in to bom uporabil
tudi v tem primeru. Vse druge metode imajo omejeno moZnost uporabe in se uporabljajo bolj kot
dopolnilo metode neposredne primerjave prodaj oziroma le za specifi¢ne primere. Obstojedi trg
primerdjivih nepremi&nin je dovolj razvit, da samo po tej metodi merodajno ocenimo vrednost.



3 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

Predmetna nepremicnina obsega zemljiSce na dveh parcelah §t. 4866/7, 4672/2, k.0. 2631 Portoroz,
v naselju Lucija, obé&ina Piran.

Parceli sta loCeni s pofjo, leZita v neposredni bliZini frgovskega objekta Agraria. V naravi gre za uvoz
v ograjeno obmodje s parkiri§¢em in bliZnjo okolico.

Teren je priblizno raven.
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4.2 ANALIZA REGIJE

V analizah Statisticnega urada RS, ki obmoéje Slovenije deli na 12 regij, spada obravnavano
obmodje v Obalno - kradko regijo.

Regija obsega 8 ob&in: Ankaran, Divaca, Hrpelje — Kozina, |zola, Komen, Koper, Piran, Sezana.
Obsega 5,1 % povrsine Slovenije.

Obhalno-kraska statistiCna regija je s 1.043 km2 &etrta najmanjga. V njej je leta 2021 zZivelo 5,6 %
prebivalcev Slovenije. Po vrednosti tega podatka sta ji bili najblizji goriSka in pomurska statisticna
regija.

Povpreéna starost prebivalcev je bila 45,1 leta, na ravni regij je bila tretja najvidja. DeleZ prebivalcev,
miajSih od 15 let, je obsegal 14,1 % oz. za odstotno toéko manj od slovenskega povpredja. Po drugi
strani pa je bilo prebivalcev, starih 65 let ali veg, 22,5 % oz. za 1,6 odstotne tocke vec od povpredja
v drzavi. Med prebivalci je bilo vet Zensk kot moskih; taksne regije so bile samo §e pomurska,
zasavska in osrednjeslovenska.

Povpreéna starost Zensk ob rojstvu prvega otroka je bila tu druga najvidja, in sicer je znasala 30,3
leta, enako kot v osrednjeslovenski, kar pa je bilo za 0,7 feta veC od povprecja v celotni Sloveniji.
Stevilo Zivorojenih otrok na 1.000 prebivalcev je bilo v 2021 v obalno-kraski regiji najniZje na ravni
regij (7,7) in enako kot v pomurski regiji. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev je bil negativen (-2.4),
skupni selitveni prirast, ki je bit sicer negativen samo v dveh regijah, pa je hil tukaj najvisji (5,1).
DelezZ Zivorojenih otrok, rojenih v zakonski zvezi, je znasal 47,4 %, kar je bil drugi najvedji delez med
regijami. Obalno-kraska in pomurska regija imata najvigji odstotek druZin z enim otrokom (vsaka po
41,4 %) ter najmanj3i delez druZin s tremi ali ve€ otroki; v obaino-kraski je teh 4,6 %, v pomurski pa
44%.

Obalno-kraska regija je izstopala po najvedjem delezu tujih drZavijanov med prebivalci (13,3 %); bilo
jih je petkrat ved kot v pomurski, kjer je bil delez najmanjSi (2,5 %). izstopala je tudi po najvejem
Stevilu priseljenih iz tujine na 1.000 prebivalcev (17.3).

Po delezu prebivalcev, starejSih od 14 let, z viSje- ali visokoSolsko izobrazbo (25,2 %) se je v 2021
uwvrstila na tretie mesto, po Stevilu Studentov na 1.000 prebivalcev (30) pa skupaj s pomursko na
predzadnje mesto.

Stopnja delovhe aktivnosti je bila v 2021 zelo blizu povpreéju; s 66,5 % je bila za 0,2 odstotne totke
niZzja od povpredja v Sloveniji. Stopnja brezposelnosti je bila s 5,3 % med najvijimi. Vigjo sc imeli le
v pomurski (5,5 %) in podravski regiji (6,2 %). Med delovno aktivhimi s stalnim prebivaliSéem v tej
regiji jih je 21,9 % odhajalo na delo drugam, najveé (62,5 %) v osrednjeslovensko regijo.
Povpreéna mesecéna neto plaéa je tukaj v 2021 znaSala 1.229 EUR (oz. priblizno 41 EUR manj od
slovenskega povpredja) in je bila Cetrta najvisja med regijami. BDP na prebivalca je bil v tej regiji
tfretji najvidji; znasal je 22.262 EUR in je bil za 10,1 % niZji od siovenskega povpredja. Tu je v 2021
delovalo 14.621 podjetij. Vsako je zaposlovalo povpreéno 3,1 oseb, kar je najniZje povprecje v
drZavi.

Z dohodki, niZjimi od praga tveganja revicine, je Zivelo 17 % oseb; to je bil najvedji delez med
regijami in 5,3 odstotne totke veé od povpredja v drZavi, prav tako pa je bil v tej regiji najvediji delez
oseb, izpostavijenih tveganju socialne izkljuéenosti, znasal je 18,3 % ali 4,5 odstotne tocke vec od
slovenskega povpredja.

Leta 2021 so naSteli najvec prenoditev turistov med vsemi regijami, imeli so 2,8 milijona ali ¢etrtino
vseh v drzavi. Po 3tevilu prihodov turistov (0,8 milijona) in Stevilu ieZi$¢ (35.042) je bila druga, takoj
za gorenjsko regijo (0,9 milijona prihodov in 41.655 leZis¢).

Skoraj polovica prebivalcev te regije je na sredini leta 2021 Zivela v obgini Koper. Najmanjsa je bila
z 8 km2 obéina Ankaran, na drZavni ravni je bila manjSa le ob¢ina Odranci (7 km2). S 587 prebivalci
na km2 je bila lzola tretja najgosteje poseljena obdina za Mariborom (765 prebivalcev na km2) in
Ljubfjano (1.068 prebivaicev na km?2).
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Obalno - kradka regija v Stevitkah:

Statistitni podatkl Statisticnl kazaikt

Povrding, km?, 1. 1. 2021 1043  Goslota nasaljenost, 1. 7. 2021 138
Stevilo prebivalcay, 1. 7. 2021 118494  Povpredna starost prebivalcev, 1. 7. 2021 451
Narawni prirast, 2021 278 DeleZ prabivalcov, starih 0-14 let (%), 1. 7. 2021 141
Stevilo uBencev v osnovnih Solah, 202172022 10279 DeleZ probivalcov, starth 65 lot all v (%), 1. 7. 2021 25
$Stevilo dyakov (po prebivaktu), 202112022 3648  Naravni prirast (na 1.000 prebivalcev), 2021 24
Stevilo studentov (po prebivaliséu), 202172022 3553  Skupni selitveni prirast (na 1.000 prebivalcav), 2021 5.1
320":" e S P b PRt £0.037  Skupni prirast {na 1,000 prebivaloev), 2021 28
s 1 0seb (po mestu), 2021 —— ;?;Z.pmbivalwv.m'ihﬁdo&bl,zmmédoaimmﬁ.t1. i
Stevilo samazaposienih oseb {po delovnem mestu). 5472 DolaZ prebivalcey, starih 26 do 84 let, z vidjo all visoke izobrazbo, 1. 1. a7
202t 2021

:’:;:m:’m brulo piaZa na zaposleno 0sb0. o0 00 Stopria delowe aktivaosti (%), 2021 665
Stavilo padjet, 2021 14621 | Stovilo izdanih gradbanih dovolienj (na 1.000 prabivalcav), 2021 14
Regionaln bruto domadi proizvod (mio. EUR), 2021 2639 | Bruto domadi proizvod na prebivalca (EUR, takodi tedaj), 2021 22262
Kmetijska zem§iita v uporabi, ha, 2020 15.617 | Obsojeni polnoletni in miadolemi (na 1.000 prebivalcev), 2021 18
Stavilo prihodov turistov, 2021 841474 Stavilo osebnih aviomobilov (na 1.000 prebivalcav), 31. 12. 2021 545
Stavilo prenotitev turistov, 2021 2790957  Komunani cdpadki, zbrani z javnim odvozom {kgiprebivalca), 2021 432

4.3 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

1z aktualnih periodiénih publikacij Geodetske uprave RS je razvidno:

Stevilo kupoprodaj zemlji& za gradnjo stanovanjskih stavb je na ravni drfave upadio Ze
drugo polletje zapored, kar kaze, da se zaradi visokih cen zemlji3¢ in rasti cen gradbenih materialov
povpradevanje po zazidljivih zemljis¢ih potasi ohlaja.

Glede na do sedaj evidentirane podatke je bilo v prvem polletju leta 2022 v Sloveniji
sklenjenih okoli 17300 trZnih poslov z nepremiéninami, katerih skupna vrednost je znaSala dobre 1,4
milijarde evrov. Po 3e vedno preliminamih podatkih je bilo Stevilo sklenjenih poslov v prvi polovici
letodnjega leta 2za dobre 3 odstotke manjde, njihova wrednost pa za dobra 2 odstotka manj3a kot v
prvem oziroma drugem polletju leta 2021. V primerjavi s prvim poletiem prvega »kovidnegac leta
2020, je bilo v prvem polletju 2022 Stevilo trZnih poslov vedje za 25 do 30 odstotkov, njihova skupna
vrednost pa kar za okoli polovico.

Ob upostevanju zaéasnih podatkov, meseéni prikaz koli¢ine in vrednosti nepremiéninskega
prometa kaZe, da po ozivitvi trga po februarju 2021, ko so prenehali veljati »protikovidni« ukrepi,
promet na nepremiéninskem trgu od julija 2021 ostaja veé ali manj na enaki ravni. Se vedno je opaziti
povedano vrednost in delez prometa z zemlji3¢i za gradnjo stavb, ki je rezultat gradbene ekspanziie
v drzavi. Vrednost prometa je v prvem polletju 2022 dosegla 200 milijonov evrov, kar je pemenilo
slabih 14 odstotkov celotnega prometa z nepremicninami.

Stevilo evidentiranih prodaj zemljisc za gradnjo stavb je bilo v prvem poiletjiu 2022 v primerjavi
Z drugim polletiem 2021 manj3e za okoli 7 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2021 se je
zmanj3alo za dobrih 12 odstotkov, v primerjavi s prvim poiletiem 2020 pa je bilo velje za 58
cdstotkov. Kljub 3e zadasnim podatkom kaZe, da je po veCletnem obdobju rasti v prvi polovici
leto3njega leta pridlo do rahlega upada Stevila fransakcij z zazidljivimi zemljiS¢i. Ne glede na to je
ostalo povpradevanje po zemiljidéih za gradnjo vedstanovanjskih stavb za trino prodajo in hi3 za
lastno prebivanje 3e vedno zelo veliko.
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Polletno Stevilo kupoprodaj zemlji¢ za gradnjo, Slovenija, 1. polletie 2020 - 1. polletie 2022

20201 | 20201 20216 2021 M | 2022
Zemlji3Za za gradnjo 2.109 3.293 3.816 3.597 3.338

Tudi v prvi polovici letoSnjega leta so okoli 85 odstotkov vseh prodaj zazidljivih zemljis¢ kot
obitajno predstavijale prodaje za gradnjo eno in dvostanovanjskih hi§.

Zaradi velike raznovrstnosti zemlji3¢ za gradnjo stanovanjskih stavb glede na namen gradnje
(druZinska hiSa, veéstanovanjska stavba), razvojno stopnjo in upravno-pravni status zemljisé
(komunalna opremijenost in gradbeno dovoljenje) ter razmeroma majhno polletno Stevilo realiziranih
prodaj, cene zazidljivih zemljis¢ po obmodjih precej nihajo, tako da so moZne le grobe primerjave
ravni in trendov cen med njimi. Podane cene in lastnosti prodanih zemljig¢ po analitiSnih obmodgjih
so zato preteZno stalisticno informativne narave.

Razlike v cenah zazidljivih zemljiS¢ po drZavi so e bistveno vegje kot to velja za hise. Po
vidini cen zazidljivih zemljis¢ je tudi v prvem polletju letoSnjega leta izstopala Ljubljana, kjer se sklene
tudi date€ najve¢ prodaj zemljiS¢ za gradnjo velstanovanjskih stavb, ki so relativno najdraZzja. Najved
pa je tudi prodaj starejdih hi s pripadajodim zemlji€em, ki jih investitorji upcrabijo za nadomestno
gradnjo manjiih veéstanovanijskih stavb. Statisti®no so bile v prvem polletju 2022 cene zemljis¢ za
gradnjo stanovanjskih stavb v Ljubljani skoraj 40 odstotkov vigje kot v Kranju, za 60 odstotkov visje
kot na Obali ter kar 3,5-krat viSje kot v Mariboru in JuZni okolici Ljubljane. Realno sicer po cenah
zemljiSC za gradnjo stanovanijskih stavb Ljubljani tesno sledi Obala, kjer zazidljiva zemfljisCa ob morju
tradicionalno dosegajo 3e visje cene kot zemljid¢a v glavhem mestu. Vendar so se v prvi polovici
leta, zaradi omejene ponudbe zemljiS¢ na boljsih lokacijah, preteZno prodajala relativno cenej$a
zemlji¥éa v zaledju obale.

5 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Nacelo najgospodamejSe uporabe zemlji3¢a pravi, da je najverjetnejsa uporaba premozZenja tista, ki
je fizitno moZna, primemo upravitena, zakonsko dopustna, finanéno izvedijiva in katere rezultati
izkazujejo najvisjo vrednost premozZenja, katerega vrednost se ocenjuje.

Glede na dejstvo, da se primerljiva zemlji3¢a na trgu pogosto pojavljajo in imamo torej precej
vrednosinih in cenovnih podatkov primerjivih nepremicnin z obstojeCega trga, nam analiza
najgospodamejSe uporabe zemljiS¢a ne prispeva k izboljSanju ocene vrednosti. Zato je v tem
primeru ni smiselno izvesti.
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6 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE

V nadinu trZnih primerjav se uporabi metodo neposredne primesjave prodaj. lzmed podatkov o
prodanikk primerjivih nepremicninah se izbere najprimemej3e. Primerja se bistvene znadilnosti
prodanih nepremiénin z ocenjevano. lzvede se vrednostne prilagoditve na primerjanih
nepremiéninah.

OCENJEVANO
NEPREMICNINA ZEMLIISEE PRIMERJANA 1 PRIMERJANA 2 PRIMERJANA. 3
opis f opis f opis f
SESTAVINA NEPREMICNINE
lokacija k.o. Portoroz obdina Piran obdina Piran obéina Piran

Horisna oblika, povrSina (m’) 824 2,090 1.00 1,170 1.00 760 1.00
reflief terena 1.00 1.00 1.00
namembnost 1.00 1.00 1.00
opremijenost 1.00 1.00 1.00
mikrolokacija 1.10 1.10 1.10
okoli5Sine prodaje, aunanp vplivi 1.00 1.00 1.00
&as ocenjevanja, prodaje 2023 2022 1.00 2023 1.00 2020 1.10
skupen fakior prilagoditve 1.10 1.10 1.21

prodajna cena (ELR/MY) 150 150 158

primerjaino korigirana cena (ELlez) 165 165 191

ponder 1.00 0.40 040 0.20

ponderirano povpredje primerjanih
(EUR/mD) 170.24
KONENA VREDNOST
OCENJEVANEGA ZEMLJISEA 170.00
(EUR/MY)

6.1. KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Ocenjujem, da je vrednost nepremicninskih pravic v solastniSkem delezu 1/1, na dan 28.9.2023 za
zemljiSée na parcelah 3t. 4866/7, 4672/2, k.0. 2631 Portoroz:

170,00 EUR/m?

oziroma 140.080,00 EUR
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7 1ZJAVA OCENJEVALCA

Po svojem najboljSem poznavaniju in prepri€anju izjavijam, da
- 50 v porotilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter prikazani in
uporabljeni v dobri veri, pri €emer verjamem in zaupam v njihovo to€nost,

- 50 prikazani moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki s0 omejeni samo s predpostavkami in
omejevalnimi okolis¢inami, opisanimi v tem porodilu,

- nimam sedanjega oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega porogila, ter nisem
pristranski glede oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva,

- plagilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na v naprej doloeno vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakr3negakoli poslovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega
porodila,

- sem osebno pregledal imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti,

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomodi;

- 0 moje analize izdelane, mnenja in skiepi oblikovani ter to porodilo sestavijeno v skladu s
Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti,

- imam znanje in izku3nje kot sodni cenilec za gradbenistvo in svoje delo opravijam v skladu z MSOV
2022.

8 VIRIIN LITERATURA

- zemljikoknijiZni izpis Vrhovnega sodiSéa RS, z dne 19.9.2023,
- podatki katastra iz evidence GURS z dne 19.9.2023,

- lokacijska informacija Ob&ine Piran, §t. 3501-1/2023 z dne 12.9.2023,
- Odiok o spremembi zazidalnega nacrta Obrtha cona v Luciji — UPB2 (Ur.RS, t. 95/2015),

- arhiv ocenjevalca,
- Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti (Ur.L.RS, §t. 47/2004),

- Mednarodni standardi ocenjevanja veednosti (MSOV 2022 in predhodni),
- Slovenski poslovnofinanéni standard 2 — ocenjevanje vrednosti pravic na nepremic¢ninah
(Ur.L.RS, &t. 48/18), v nadaljevanju SPS-2,

- Geodetska uprava RS; http://prostor.gov.si,

- Google Earth, hitp://mww earth.google.com,

- uradna intemetna stran Obéine Piran,

= RS, Ministrstvo za kmetijstvo in okolje; hitp:/irkg.gov.sifGERK/,
- Uradni list RS; http:/iwww.uradni-tist.si,

- Slonep; hitp:/iwww slonep.net,

- Nepremicnine.net; http://www.nepremicnine.net,

- aplikacije ZdruZenja sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za gradbeno stroko,
- Statisti¢ni urad RS, hitp:/Awww surs.si,

- Banka Slovenija; http:/Amww.bsi.si,

= Urad za makroekonomske analize in razvoj; hitp://fumar.gov.si,
= drugi poljudni intemetni viri.
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$ OBCINA PIRAN
COMUNE DI PIRANO

DM.:

prooe: 03 .10, 208 |

Oznaka: 490/2023
Datum: 28.9.2023

Pril.:

§ifra zadeve:
B 4 —0254 '—jaz Vred.:
POROCILO O OCENJE JOSTI

NEPREMICNINSKIH PRAVIC
za zemljiS€e na parceli st. ll Im

1886, k.o0. 2633 Raven OPEG141981

LASTNIK NEPREMICNINE: Kmetijska zadruga Agraria Koper, z.0.0., Koper
Ulica 15. maja 17
6000 Koper
NAROCNIK POROCILA: Obéina Piran
Tartinijev trg 2
6330 Piran
DATUM OCENJEVANJA VREDNOSTI: 28.9.2023
OCENJEVALEC VREDNOSTI: mag. Jurij LOVSIN, univ.dipl.inZ.gradb.,

cenilec za gradbenistvo - nepremicnine,
¢lan ZdruZenja sodnih izvedencev in sodnih
cenilcev Slovenije za gradbeno stroko



Jurij LovSin
Dantejeva 45
6310 Izola

Obéina Piran
Tartinijev trg 2
6330 Piran

ZADEVA: Ocena vrednosti nepremiéninskih pravic za zemlji$¢e na parc. $t. 1886,
k.o. 2633 Raven

Na osnovi vadega narocila sem izvrSil oceno vrednosti nepremiéninskih pravic, skladno z
domnevami in vsebovanimi omejitvenimi pogoji. Namen ocenjevanja vrednosti je ocena trZne
vrednosti predmetne nepremicnine zaradi prodaje. TrZna vrednost predstavija najverjetnej$o
prodajno ceno posesti na dan ocenjevanja, za katero naj bi voljan kupec in voljan prodajalec
zamenjala premoZenje, na datum ocenjevanja vrednosti, v fransakcii med nepovezanima in
neodvisnima strankama po ustreznem trZenju, kjer sta stranki delovali seznanjeno, previdno in brez
prisile.

Predmetna nepremiénina obsega zemijis&e na parceli §t. 1886, k.0. 2633 Raven. Zemlji§cée
se ocenjuje bremen prosto in brez objektov.

Pri pripravi porodila sem pregledal predmetno posest, sosesko, primerljive prodaje in
primertjivo ponudbo nepremiénin. Analiziral sem ustrezne trZzne podatke, ki so relevantni za oceno
trzne vrednosti nepremicninskih pravic. Ocena vrednosti je opravijena na podlagi analize trga
nepremiénin po nadinu trznih primerjav.

Z upostevanjem navedenega in vsebine priloZzenega poroéila ter na osnovi predpostavk in
omejitvenih pogojev je moje mnenje:

trzna vrednost zemlji$a na parceli 5t. 1886, k.0. 2633 Raven, v solastniskem delezu
1/1 na dan 28.9.2023 znasa zaokrozeno:

100,00 EUR/m2.

oziroma 230.600,00 EUR

Utemeljitve za moje zakljuéke so podane v naslednjih poglavjih tega porocila.

S spostovanjem,

mag. Jurij LOVSIN, univ.dipl.inZ.gradb.
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2 UvOoD

21 PODATKI O IZVAJALCU OCENJEVANJA VREDNOSTI

Cenilno poroéilo je izdelal mag. Jurij LOVSIN, univ.dipl.inZ.gradb., Dantejeva 45, 6310 Izola, cenilec
za gradbenistvo - nepremi€nine, ¢lan ZdruZenja sodnih izvedencev in sodnih cenilcev Slovenije za
gradbeno stroko.

2.2 PODATKI O NAROCNIKU

Naroénik porogila je Ob¢ina Piran, Tartinijev trg 2, 6330 Piran. Kontaktna oseba naronika je lvanéic
Kristina. Obseg dela je dologen v pisni korespondenci med naroénikom in izvajalcem.

2.3 PODATKI O LASTNISTVU NEPREMICNINE

Lastnik nepremiénine: Kmetijska zadruga Agraria Koper, z.0.0., Koper, Ulica 15. maja 17, Koper,
delez 1/1.

2.4 OSNOVNI PODATKI O NEPREMICNINI

Predmetna nepreminina obsega zemlji§ée na parceli 5t. 1886, k.o. 2633 Raven, ki je na Gecdetski
upravi RS in v zemijidki knjigi Vrhovnega sodi§€a RS evidentirana na slededi nadin:

nepremiénina k.o. ID znak D povrSina (m?) urejena parcela

parcela §. 1886 2633 Raven 2633 - 1888 15585 2306 da

V zemljigki knjigi Vrhovnega sodi$¢a RS na parceli ni vpisanih plomb ali zaznamb.
Iz evidence GURS: na parceli ni evidentiranih objektov.

2.5 NAMEN OCENJEVANJA NEPREMICNINE

Naroa se cenitev z namenom pridobitve informacije o trZni ceni zemljis§¢a zaradi morebitne
menjave.

2.6 PODLAGA VREDNOSTI

Ocenjena je trZna vrednost celotnega sveZnja nepremiéninskih pravic na navedeni nepremicnini, v
solastniSkem deleZu 1/1. Nepremignina se ocenjuje kot nesbremenjena z zaznambami.

2.7 DATUMI

Ogled nepremiénine je opravil sodni cenilec za gradbenistvo, Jurij LOVSIN, dne 19.9.2023.
Vse podane vrednosti se nana$ajo na dan 28.9.2023.
Datum izdelave porocila je 28.9.2023.

2.8 URBANISTICNI PREDPISI

Prostorski akt, ki velja na obmocju zemiljiske parcele:
- Odlok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmodgje prostorskih celot Strunjan (1), Seca (8),
Karbonar-Lucan (9), Secovije (11) in Liminjan-Vinjole-Krog (13} v ob&ini Piran (Ur.obj.PN,
t. 34/90, 4/91, 54/02, 3/04, 28/08, 15/09, 4/10).



Obrawavano zemlji¢e je opredeljeno kot stavbno zemljiée znotraj ureditvenega obmodja
komunalnih in infrastruktumih objektov (izven obmocij naselij), v obmocju oznacenem s érkama »pr«
- proizvodne, servisne, prometne, komunaline dejavnosti.

Kartografski del prostorskih sestavin plana na delu obravnavane parcele izkazuje potek energetske
infrastrukture — 110 kV daljnoved s koridorjem.

MorfoloZka enota po PUP: Prostorska celota 11: Secovlje — Dragonja | 11/6 — industrija, obrt —
obmodje klavnice in kamnosestva.

Majhen del zemijis¢a je bodisi v stiku bodisi znotraj obmodja Lokacijskega naérta za odvodnjavanje
in tretiranje odplak (Ur,obj.PN, &t. 22/94) za Secoveljsko dolino.

Zemlji3&e se nahaja v obmoéju predkupne pravice ob&ine.

Za obravnavano parcelo velja pravni rezim varstva kultume dedi$éine, leZi v varovalnem in
varstvenem pasu gospodarske javne infrastrukfure, det parcele je v varovalnem pasu ob¢inske javne
ceste.




2.9 PREDPOSTAVKE IN OMEJITVENI POGOJI

To porocilo sloni na naslednjih predpostavkah in omejitvenih pogojih:

- vrednost nepremiénine je ocenjena v stanju v éasu ogleda, ocena velja na dan datuma ocenjevanja
vrednosti in ob predpostavki, da je nepremicnina prosta vseh bremen,

- informacije, ocene in mnenja, ki jih vsebuje to poroéilo, se nanasajo te na zadevno vrednotenje in
ne smejo biti uporabljene izven tega konteksta,

- narotnik jaméi, da so informacije in podatki, ki mi jih je posredoval, popolni in toéni, z moje strani
$0 preverjeni v skladu z mozZnostmi in prikazani ter uporabljeni v dobri veri, izjava narocnika glede
toénosti podatkov ni vklju€ena v poroéilo, ker so predani dokumenti glede nepremiénin javne listine,

- posedovanje tega poro€ila ne nosi s seboj pravice javne objave dela ali celote tega poroéila.
Uporabi ga lahko le narocnik v skladu z opisanim namenom ocenjevanja. Porodila se brez pisne
privolitve ocenjevalca ne sme uporabljati v druge namene ali ga dati v uporabo tretji osebi,

- ocenjevalec ni dolZzen spreminjati ali aktualizirati tega poro€ila, e nastopijo drugaéni pogoji od
tistih, ki so veljali na dan ocenjevanja, razen e se o tem posebej ne dogovori z naro&nikom,

- ocenjevalec ni dolzen pri¢ati pred sodid3¢em ali sodelovati v pogajanjih v zvezi s vsebino tega
porocila, v kolikor se 0 tem dodatno ne dogovori z naroénikom,

- ocenjevalec nima sedanijih ali prihodnjih interesov glede premoZenia, ki je predmet tega poroéila in
nima osebnega interesa in ni pristranski glede oseb, ki se jih ocena tice,

- placilo za storitev v zvezi z oceno vrednosti ni vezano na kakrienkoli poslovni dogodek, ki bi bil
posledica analize mnenj ali sklepov tega porodila,

- dejanska cena, doseZena v fransakciji, lahko odstopa od ocenjene trZne vrednosti iz porodila zaradi
razlitnih vzrokov, kot so motivacija strank, pogajalske sposobnosti strank in drugih vzrokov,
specificnih za transakcijo,

- cenilno porocilo je izdelano v dveh izvodih, od tega eden za naroénika. Veljajo samo originaino
podpisani izvodi cenitvenega poro€ila.

2.10 POJMOVNIK

MSOV - Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (izdani leta 2005, 2007, 2011, 2013, 2017,
2020, 2022)

Podlaga vrednosti — izjava o temeljnih predpostavkah merjenja ocenjevanja vrednosti. (MSQV,
2013)

Nepremi¢nina — zemlji3¢e in vse stvari, ki so naravni del zemlji$&a, n.pr. drevesa, minerali, in stvari,
ki s0 bile dodane zemljiS€u, n.pr. objekti in izboljave na zemljiS¢u ter vsi trajni prikljucki objektov,
n.pr. nadzemni in podzemni infrastruktumi objekti (komunalna infrastruktura). (MSOV, 2013)

TrZna vrednost - ocenjeni znesek, za katerega naj bi voljan kupec in voljan prodajalec zamenjala
sredstvo ali chveznost na datum ocenjevania vrednosti v posiu med nepovezanima in necdvisnima
strankama po ustreznem trZenju, pri Semer sta stranki delovali seznanjeno, preudamo in brez prisile.
(MSOV, 2013)

Nepremicninska pravica — vse pravice, deleZi in koristi, povezani z lastnidtvom nepremicnine.
Nepremicninska pravica je pravna zasnova, ki se razlikuje od nepremicnine, Ki je fizitno sredstvo.
Glede lastni3kih pravic liahko pri nepremicninah obstajajo potencialne omejitve. (MSOV, 2007)

Datum ocenjevanja vrednosti — datum, za katerega velja mnenje o ocenieni vrednosti. (MSOV, 2013)
Posest — vse pravice, deleZi in koristi, povezani z lastnistvom nepremiénine. (MSOV, 2013)

Nacin ocenjevanja — temelina zamisel, ki jo ocenjevalec upodteva pri ocenjevanju vrednosti
dolotene nepremiénine.

Metoda ocenjevanja — podaja postopek ocenjevanja. Pri vsakem nadinu ocenjevanja je mogoce
uporabiti vsaj eno metodo ocenjevanja.



2.11 METODOLOGIJA OCENJEVANJA VREDNOSTI

Pri ocenjevanju vrednosti so upostevani:
- Hierarhija pravil ocenjevanja vrednosti (Ur.lL.RS, §t. 106/2010, 2/2015),
- Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti, 2022, v nadatjevanju MSOV 2022

V skladu z navedenimi standardi se v splodnem vrednost nepremicnin ocenjuje po treh nacinih in
sicer:

NACIN TRZNIH PRIMERJAYV — nakazuje vrednost s primerjavo ocenjevane nepremiénine z enakimi
ali podobnimi nepremicninami, za katere so informacije o cenah na razpolago.

Ocenjevalec analizira dejanske trZne fransakcije s posestmi in jih primerja z obravnavanim
premozenjem. Pristop temelji na nacelu substitucije, saj racionalni kupec naj ne bi bil pripravijen
ptatati za neko posest ve€, kot znadajo strodki pridobitve podobnega premoZenja z enako
koristnostjo. Cene, ki jih pri prodaji doseZejo podobne ali primerijive posesti, naj bi oznacéevale trzno
vrednost premoZenja, ki ga ocenjujemo.

NABAVNOVREDNOSTNI NACIN ~ nakazuje vrednost z uporabo ekonomskega nacefa, da kupec
za nepremicnino ne bo placal ve¢, kot je cena za pridobitev nepremiénine enake koristnosti z
nakupom ali z gradnjo oziroma izdelavo.

Ta pristop lahko uporabimo za ocenjevanje posesti, kjer je potrebno loéiti objekt od zemlji$&a in na
neaktivnih trgih. Ocenjevalec dologi visino stroSkov za reprodukcijo enake nove izbolj§ave (n.pr.
objekta) ali viSino strodkov za nadomestitev izboljSave, ki jo ocenjuje, nato pa odsteje predvideno
zmanj$anje vrednosti, ki ga je utrpela izboljSava — amortizacijski popravki (fizitcno poslabsanije,
funkcionaino in ekonomsko zastaranje). Tako dobljenemu znesku doda vrednost, ki bi jo imelo
zemljisce, &e bi bilo nezazidano. Dobljeni znesek je skupna ocena posest.

NA DONOSU ZASNOVAN NACIN — ta primerjalni naéin upo3teva podatke o prihodkih in odhodkih,
povezanih s premozenjem, ki se ocenjuje in oceni vrednost s postopkom kapitalizacije. Kapitalizacija
povezuje donos (obi€ajno ¢isti donos) in dolodeno vrsto vrednosti s pretvorbo zneska donosa v
oceno vrednosti. Ta postopek lahko upoSteva neposredna razmerja (mere kapitalizacije) mere
donosa ali diskontne mere (ki izraZajo mere donosa nalozbe) ali oboje. Na spiodno nadelo
nadomestitve zahteva, da tok prihodkov, ki daje najvi§je donose ob dani ravni tveganja, vodi do
najverjetnejse vrednosti.

Ko je cilj ocenjevanja le vrednost zemljis¢a, Mednarodni standardi ocenjevanja vrednosti dopucajo
uporabo naslednjih Sestih metod ocenjevanja vrednosti zemljis&, med katerimi je pravilora najbolj
zanesljiva metoda neposredne primerjave prodaj v nacinu trznih primerjav:

METODA NEPOSREDNE PRIMERJAVE PRODAJ - temelji na nafelu nadomestitve, kjer
predpostavijamo, da preudaren kupec ne bi platal za doloCeno nepreminino ve€, kot znasa
nabavna vrednost enako ustrezne nadomestitvene nepremicnine, brez zapletenega dejavnika ¢asa,
velikega tveganija ali neprijetnosti. Z uporabo metode neposredne primerjave prodaj ocenjevalec
doloCa vrednost zemljiS€a na podlagi primerjave ocenjevanega zemljiS¢a s podobnimi zemljisgi na
trgu.

METODA RAZPOREJANJA — vrednost zemljii¢a izlo€imo iz vrednosti celotne nepremicnine.
Uporabna je predvsem pri ocenjevanju vrednosti zemljis¢, na katerih stoji objekt in v pozidanih
soseskah, kjer je malo prostih zemlji3€. Ta metoda predpostavija, da je razmerje med vrednostjo
zemljid¢a in vrednostjo celotne nepremicnine pri prodajah primerjivih nepremicnin na dolo&enem
trgu nepremicnin podobno.

METODA I1ZLOCEVANJA — pri tej metodi amortizirano vrednost stroska izdelave objekta od3tejemo
od trznih vrednosti primerjivih nepremicnin.



METODA ZEMLJISKEGA OSTANKA - je primema za oceno vrednosti zazidanega zemljiséa, na
katerem so zgradbe in ostale nepremiCnine, ki prina$ajo donose. Metoda temelji na nacelu o
preostalem donosu potem, ko se poplatajo strodki dela, sredstev, kapitala in podjetniskega dobicka.

METODA KAPITALIZACIJE ZEMLJISKE RENTE - zemiljiska renta je vsota, ki se plata za pravico
uporabe in zasedbe zemljiséa v skladu s pogoji naiemne pogodbe. Ce lahko zemljisée neodvisno od
izbolj$av samo prinada zemljisko rento, se ta renta lahko kapitalizira v izkaz trZne vrednosti, e je na
voljo dovolj trZznih podatkov.

METODA RAZVOJA ZEMLJISCA — uporablia se analiza diskontiranega denamega toka za
vrednotenje nezasedenega zemlji$¢a, ki ga je mogofe razviti kot razparcelirano zemilji§¢e. Na voljo
morajo biti podatki 0 razvoju in stroSkih za razvite parcele. Ocenjevalec te podatke primerja z ostalimi
podatki s trga, da ugotovi, aii so ti podatki in informacije primemi ali ne.

Metoda neposredne primerjave prodaj je najveckrat uporabliena metoda in to bom uporabil
tudi v tem primeru. Vse druge metode imajo omejeno moznost uporabe in se uporabljajo bolj kot
dopolnilo metode neposredne primerjave prodaj oziroma le za specifiéne primere. Obstojedi trg
primerijivih nepremi€nin je dovolj razvit, da samo po tej metodi merodajno ocenimo vrednost.



3 PREDSTAVITEV NEPREMICNINE

Predmetna nepremiénina obsega zemljiée na parceli 3t. 1886, k.0. 2633 Raven, v naselju Dragonja,
obcina Piran. LeZi v bliZini ceste Koper — Hrvatska (mejni prehod Dragonja) in sicer v manjSem
obmodju proizvodnih dejavnosti, kjer dolga leta deluje kamnose$tvo Ruda, pred leti tudi klavnica
Dragonja. Prav na zadevni parceli je bilo $e okoli leta 2008 urejeno delovanje &istilne naprave v
bliZnjem obratu klavnice.

PribliZno diagonalno ¢ez zemijiSée poteka daljnovod 110 kV, sluZnost e ni pravno urejena oz.
knjizena v zemljiski knjigi.

Teren je pribliZno raven.
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4.2 ANALIZA REGIJE

V analizah Statistiénega urada RS, ki obmocje Slovenije deli na 12 regij, spada obravnavano
obmogje v Obalno - kragko regijo.

Regija obsega 8 ob¢&in: Ankaran, Divata, Hrpelje — Kozina, 1zola, Komen, Koper, Piran, SeZana.
Obsega 5.1 % povrSine Slovenije.

Obalno-kraska statistiCna regija je s 1.043 km2 Cetrta najmanj$a. V njej je leta 2021 Zivelo 5,6 %
prebivalcev Slovenije. Po vrednosti tega podatka sta ji bili najbliZji gorika in pomurska statistitna
regija.

Povpreéna starost prebivalcev je bila 45,1 leta, na ravni regij je bila tretja najvisja. DeleZ prebivalcev,
mlaj8ih od 15 let, je obsegal 14,1 % oz. za odstotno tocko manj od slovenskega povpredja. Po drugi
strani pa je bilo prebivalcev, starih 65 let ali ve&, 22,5 % oz. za 1,6 odstotne tocke veé od povprecia
v drzavi. Med prebivalci je bilo veé Zensk kot mo3kih; taksne regije so bile samo e pomurska,
zasavska in osrednjeslovenska.

Povpreéna starost Zensk ob rojstvu prvega otroka je bila tu druga najvisja, in sicer je znasala 30,3
leta, enako kot v osrednjeslovenski, kar pa je bilo za 0,7 leta ve¢ od povprecja v celotni Sloveniji.
Stevilo Zivorojenih otrok na 1.000 prebivalcev je bilo v 2021 v obalno-kraski regiji najniZje na ravni
regij (7,7) in enako kot v pomurski regiji. Naravni prirast na 1.000 prebivalcev je bil negativen (-2,4),
skupni selitveni prirast, ki je bil sicer negativen samo v dveh regijah, pa je bil tukaj najvisji (5.1).
Delez zivorojenih otrok, rojenih v zakonski zvezi, je znaal 47 4 %, kar je bil drugi najvedji delez med
regijami. Obalno-kraska in pomurska regija imata najvisji odstotek druzin z enim otrokom (vsaka po
41,4 %) ter najman;jdi delez druzin s tremi ali ve¢ otroki; v obaino-kraski je teh 4,6 %, v pomurski pa
4.4 %.

Obalno-kraska regija je izstopala po najvedjem deleZu tujih drZavijanov med prebivalci (13,3 %); bilo
jih je petkrat ve€ kot v pomurski, kjer je bil delez najmanij$i (2,5 %). lzstopala je tudi po najvedjem
Stevilu priseljenih iz tujine na 1.000 prebivalcev {(17,3).

Po deleZu prebivalcev, starejsih od 14 let, z viSje- ali visoko3olsko izobrazho (25,2 %) se je v 2021
uvrstila na tretje mesto, po Stevilu Studentov na 1.000 prebivalcev (30) pa skupaj s pomursko na
predzadnje mesto.

Stopnja delovne aktivnosti je bila v 2021 zelo blizu povpredju; s 66,5 % je bila za 0,2 odstotne tocke
nizja od povprecja v Sloveniji. Stopnja brezposetnosti je bila s 5,3 % med najvi§jimi. Visjo so imeli le
v pomurski (5,5 %) in podravski regiji (6,2 %). Med delovno aktivnimi s stalnim prebivaliSéem v tej
regiji jih je 21,9 % odhajalo na delo drugam, najvec (62,5 %) v osrednjeslovensko regijo.
Povpredna mesedcna neto placa je tukaj v 2021 znasala 1.229 EUR (oz. priblizno 41 EUR manj od
slovenskega povprecja) in je bila Cetrta najvi§ja med regijami. BDP na prebivalca je bil v tej regiji
tretji najvisji; znadal je 22.262 EUR in je bil za 10,1 % niZji od slovenskega povpredja. Tu je v 2021
delovalo 14.621 podjetij. Vsako je zaposlovalo povpreéno 3,1 oseb, kar je najniZje povprecje v
drzavi.

Z dohodki, niZjimi od praga tveganja rev3¢ine, je zivelo 17 % oseb; to je bil najvedji delez med
regijami in 5,3 odstotne tocke vel od povpredja v drzavi, prav tako pa je bil v tej regiji najvedji delez
oseb, izpostavijenih tveganju sociaine izkljuéenosti, znasal je 18,3 % ali 4,5 odstotne tocke veC od
slovenskega povpredja.

Leta 2021 so nasteli najve¢ prenoditev turistov med vsemi regijami, imeli so 2,8 milijona ali Cetrtino
vseh v drZavi. Po 3tevilu prihodov turistov (0,8 milijona) in Stevilu leZiS¢ (35.042) je bila druga, takoj
za gorenjsko regijo (0,9 milijona prihodov in 41.655 leZiSE).

Skoraj polovica prebivalcev te regije je na sredini leta 2021 Zivela v obcCini Koper. Najmanij$a je bila
z 8 km2 obdina Ankaran, na drZavni ravni je bila manj3a le ob¢&ina Odranci (7 km2). S 587 prebivalci
na km2 je bila fzola tretja najgosteje poseljena obéina za Mariborom (765 prebivalcev na km2) in
Ljubljano (1.068 prebivalcev na km2).

11



Obaino - kraska regija v tevilkah:

Statistiéni podatki Statistiéni kazainiki

Povrdina, km?, 1.1, 2021 1.043  Gostota nasaljenost, 1. 7. 2021 H38
Stevilo prebivalcey, 1. 7. 2021 118.484  Povpredna starost prebivaicev, 1. 7. 2021 45,1
Narawni prirast, 2021 -279 DoloZ prebivaloay, starih 0-14 let {%), 1. 7. 2021 141
Stavilo wiencev v asnovnih Jolah, 202172022 10.270  DaloZ prebivacev, starih 65 let afi ve& (%), 1. 7. 2021 n5
Stevilo dijzkov {po prebival$tu), 202172022 3,646 | Naravni prirast (na 1.000 prebivalcev), 2021 24
Stovilo $tudentov {po prebivalidéu), 202172022 3553 Skupni selitveni prirast (na 1.000 prebivalcav), 2021 51
32;2":" ok e P (PO Pratr syl 50037  Skupni prirast (na 1.000 prebivaleav), 2021 28
S0 paskonh cab (30 delemenn et 2023 o ;);;tprabivabav.sladh%do&lel,zosmioloaﬁmmj,1.1. T
Stevilo samozapostenih oseb {po delovnem mestu), 5472 Delo# probivalcav, starih 25 do 64 let, 2 visjo afi visoko izobrazbo, 1. 1. o5
2021 2021

m:“m“ bfto piaa na zaposlano 0380 | 1op 00 | Stopria delovne aktvmosti (%), 2021 665
Siwvilo podjet, 2021 14821 | $tevilo izdanih gradbenih dovoljenj (na 1.000 prabivalcev), 2021 11
Regionaini bruto domadi proizvod (mic. EUR), 2021 2639  Bnio domad proizvoed na prebivalea (EUR, tekodi tedaj), 2024 22262
Kmetijska zembis&a v uporabi, ha, 2020 15817  Obsojeni polnoletri in miadoletni (na 1.000 prebivaicev), 2021 1.8
Stovilo prihodov turistav, 2021 841474  Stevilo osebnih aviomobilov (na 1.000 prebivakev), 21, 12. 2024 586
Stavilo pronctitov turistov, 2021 2.790957  Komunalni odpadki, Zbrani Z javiim odvozom (kg/prebivalca), 2021 432

4.3 ANALIZA TRGA NEPREMICNIN

Iz aktualnih periodiénih publikacij Geodetske uprave RS je razvidno:

Stevilo kupoprodaj zemljiS¢ za gradnjo stanovaniskih stavb je na ravni drzave upadio ze
drugo polletie zapored, kar kaZe, da se zaradi visokih cen zemlji¢ in rasti cen gradbenih materialov
povprasevanje po zazidljivih zemlji¢ih pocasi ohlaja.

Glede na do sedaj evidentirane podatke je bilo v prvem polletju leta 2022 v Sloveniji
sklenjenih ckoli 17300 trZnih posiov z nepremininami, katerih skupna vrednost je znasala dobre 1,4
milijarde evrov. Po 3e vedno preliminamih podatkih je bilo Stevilo sklenjenih poslov v prvi polovici
leto3njega leta za dobre 3 odstotke manj$e, njihova vrednost pa za dobra 2 odstotka manj$a kot v
prvem oziroma drugem polletju leta 2021. V primesjavi s prvim poletiem prvega »kovidnega« leta
2020, je bilo v prvem pofletju 2022 $tevilo trznih poslov vecje za 25 do 30 odstotkov, njihova skupna
vrednost pa kar za okoli polovico.

Ob upostevanju zagasnih podatkov, mesecni prikaz koli€ine in vrednosti nepremicninskega
prometa kaze, da po oZivitvi trga po februarju 2021, ko so prenehali veljati »protikovidni« ukrepi,
promet na nepremitninskem trgu od julija 2021 ostaja veé ali manj na enaki ravni. Se vedno je opaziti
povecano vrednost in delez prometa z zemlji$éi za gradnjo stavb, ki je rezultat gradbene ekspanzije
v drZavi. Vrednost prometa je v prvem polletju 2022 dosegla 200 milijonov evrov, kar je pomenilo
slabih 14 odstotkov celotnega prometa z nepremicninami.

Stevilo evidentiranih prodaj zemiji$& za gradnjo stavb je bilo v prvem polletju 2022 v primerjavi
Z drugim polletiem 2021 manj3e za okoli 7 odstotkov, v primerjavi s pevim polletiem 2021 se je
zmanjSalo za dobrih 12 odstotkov, v primerjavi s prvim polletiem 2020 pa je bilo velje za 58
odstotkov. Kljub Se zaasnim podatkom kaZe, da je po veclethem obdobju rasti v prvi polovici
letonjega leta priSio do rahlega upada Stevila transakcij z zazidljivimi zemlji§¢i. Ne glede na to je
ostalo povprasevanje po zemljiS¢ih za gradnjo ve€stanovanjskih stavb za trZno prodajo in hig za
{astno prebivanje $e vedno zelo veliko.
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Polletno $tevilo kupoprodaj zemlji$¢ za gradnjo, Slovenija, 1. polletje 2020 — 1. polletjie 2022
T i iEz'd_’i zoz'oil'l 2021 ¢ | 20211 I 2022 1
Zemijiiéa za gradnjo 2.109 3.293 3.816 3.597 3.338

Tudi v prvi polovici letoSnjega leta so okoli 85 odstotkov vseh prodaj zazidljivih zemljiSc kot
obicajno predstavijale prodaje za gradnjo eno in dvostanovanjskih his.

Zaradi velike raznovrstnosti zemiji3¢ za gradnjo stanovanjskih stavb glede na namen gradnje
(druzinska hiSa, vecstanovanjska stavba), razvojno stopnjo in upravno-pravni status zeml;isé
(komunalna opremljenost in gradbeno dovoljenje) ter razmeroma majhno polletno Stevilo realiziranih
prodaj, cene zazidljivih zemlji3¢ po obmodjih precej nihajo, tako da so mozZne le grobe primerjave
ravni in trendov cen med njimi. Podane cene in lastnosti prodanih zemlji€ po analitiénih obmoéjih
so zato preteZno statisti¢no informativne narave.

Razlike v cenah zazidljivih zemlji$¢ po drZavi so 3e bistveno veéje kot to velja za hise. Po
vidini cen zazidljivih zemljis€ je tudi v prvem polletju letodnjega leta izstopala Ljubljana, kjer se skiene
tudi dale€ najve€ prodaj zemijiS¢ za gradnjo vecstanovanjskih stavb, ki so relativho najdraZja. Najvet
pa je tudi prodaj starejdih his s pripadajodim zemlji§cem, ki jih investitorji uporabijo za nadomestno
gradnjo manjSih ve&stanovanjskih stavb. Statistiéno so bile v prvem polletju 2022 cene zemlji5¢ za
gradnjo stanovanjskih stavb v Ljubljani skoraj 40 odstotkov visje kot v Kranju, za 60 odstotkov visje
kot na Obali ter kar 3,5-krat visje kot v Marboru in JuZni okolici Ljubljane. Realno sicer po cenah
zemljiS€ za gradnjo stanovanjskih stavb Ljubljani tesno sledi Obala, kjer zazidljiva zemlji§&a ob morju
tradicionalno dosegajo Se visje cene kot zemljiséa v glavnem mestu. Vendar so se v prvi polovici
leta, zaradi omejene ponudbe zemlji3€¢ na bolj§ih lokacijah, preteZno prodajala refativno cenejga
zemljiéa v zaledju obale.

5 ANALIZA NAJGOSPODARNEJSE UPORABE

Nacelo najgospodamejse uporabe zemlji§Ca pravi, da je najverjetnej§a uporaba premoZenja tista, ki
je fizitno moZna, primemo upravitena, zakonsko dopustna, finanéno izvedijiva in katere rezultati
izkazujejo najvisjo vrednost premoZenja, katerega vrednost se ocenjuje.

Glede na dejstvo, da se primerijiva zemlji3¢a na trgu pogosto pojavliajo in imamo torej precej
vrednostnih in cenovnih podatkov primerljivih nepremicnin z obstojeCega trga, nam analiza
najgospodamejSe uporabe zemlji$¢a ne prispeva k izbolifanju ocene vrednosti. Zato je v tem
primeru ni smiselno izvesti.

13



6 OCENJEVANJE VREDNOSTI NEPREMICNINE

V nacinu trZnih primerjav se uporabi metodo neposredne primerjave prodaj. lzmed podatkov o
prodanih primedjivih nepremiéninah se izbere najprimemejde. Primerja se bistvene znacilnosti
prodanih nepremitnin z ocenjevano. lzvede se vrednostne prilagoditve na primerjanih
nepremicninah.

OCCENJEVANO
NEPREMIC NINA ZEMLIISEE PRIMERJANA. 1 PRIMERJANA 2 PRIMERJANA 3
opis f opis f opis f
SESTAVINA NEPREMICNINE
lokacija k.0. Raven obéina Piran obé&ina Piran obéina Piran

Horisna oblika, povréina (m?) 2,308 2,080 1.00 1,170 1.00 760 1.00
rolief terena 1.00 1.00 1.00
namembnost 1.00 1.00 1.00
opremijenost 1.00 1.00 1.00
mikrolokacifa 0.80 0.80 0.80
okoli3&ine prodaje, zunanji vplivi 0.80 0.80 0.80
¢as ocenjevanja, prodaje 2023 2022 1.00 2023 1.00 2020 t1.10
skupen faktor prilagoditve [o.6s 064 0.70

prodajna cana (EURMM) 150 150 158

primerjaino korigirana cena (EUR/m’) 96 96 111

ponder 1.00 0.40 0.40 0.20

ponderirano povprecje primerjanih
{(EUR/m’) .08
KONCNA VREDNOST
OGENJEVANEGA ZEMLJISCA 100.00
(EUR/mY)

6.1. KONCNA USKLADITEV VREDNOSTI

Ocenjujem, da je vrednost nepremicninskih pravic v solastniSkem delezu 1/1, na dan 28.9.2023 za
zemlji5¢e na parceli 5t. 1886, k.0. 2633 Raven:

100,00 EUR/m?

oziroma 230.600,00 EUR
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7 1ZJAVA OCENJEVALCA

Po svojem najbolj3em poznavaniju in prepri¢anju izjavljam, da

- s0 v porocilu prikazani podatki in informacije preverjeni v skladu z moZnostmi ter prikazani in
upocrabljeni v dobri veri, pri ¢emer verjamem in zaupam v njihovo toénost,

- so prikazani moje osebne analize, mnenja in sklepi, ki so omejeni samo s predpostavkami in
omejevainimi okolid¢inami, opisanimi v tem porocilu,

- nimam sedanjega oziroma prihodnjih interesov glede imetja, ki je predmet tega poroéila, ter nisem
pristranski glede oseb, ki jih ocena vrednosti zadeva,

- placilo za mojo storitev v zvezi z ocenitvijo vrednosti ni vezano na v naprej dolo¢enc vrednost
predmeta ocenjevanja vrednosti ali doseganje dogovorjenega izida ocenjevanja vrednosti ali
pojava kakrSnegakoli postovnega dogodka, ki bi bil posledica analiz, mnenj in sklepov tega
porocila,

- sem osebno pregledal imetje nepremicnine, ki je predmet tega ocenjevanja vrednosti,

- mi pri izdelovanju analiz in ocenjevanju vrednosti nihée ni dajal pomembne strokovne pomodi;

- s0 moje analize izdelane, mnenja in skiepi oblikovani ter to porolilo sestavijeno v skladu s
Hierarhijo standardov ocenjevanja vrednosti,

- imam znanje in izku3nje kot sodni cenilec za gradbeniStvo in svoje delo opravijam v skladu z MSOV
2022.

8 VIRIIN LITERATURA

- zemljiSkoknijiZni izpis Vrhovnega sodi$éa RS, z dne 19.9.2023,
- podatki katastra iz evidence GURS z dne 19.9.2023,
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- Odiok o prostorskih ureditvenih pogojih za obmoé&je prostorskih celot Strunjan (1), Seéa (8),
Karbonar-Lucan (9), Se&ovije (11) in Liminjan-Vinjole-Krog (13) v obg¢ini Piran (Ur.obj.PN,
t. 34790, 4/91, 54/02, 3/04, 28/08, 15/09, 4/10),

- arhiv ocenjevalca,
- Hierarhija standardov ocenjevanja vrednosti (Ur.L.RS, §t. 47/2004),

= Maednarodni standardi ocenjevanja vrednosti (MSOV 2022 in predhodni),
- Slovenski poslovnofinanéni standard 2 — ocenjevanje vrednosti pravic na nepremiéninah
(Ur.LLRS, &t. 48/18), v nadaljevanju SPS-2,
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- Nepremicnine.net; hitp:/Aww.nepremicnine.net,
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6330 Prran ~ Pirano wlifa adove: el

Vreed.:
Zadeva: Pogodba o ustanovitvi sluZnosti za daljnovod DV 110 kV Koper — Buje ‘m’l , "”,
OPEG1344

Spostovani,

ELES, d. 0. 0., Hajdrihova 2, 1000 Ljubljana, kot sistemski operater prenosnega elektroenergetskega omreja v
skladu z Energetskim zakonom in podzakonskimi predpisi, opravija prej navedeno gospodarsko javno sluzbo,
Za Ze¢ obstojedi dalinoved DV 110 kv Koper - Buje mora upravijavec — ELES, urediti pogodbe o ustanovitvi
sluznostne pravice in le te vpisati v zemljisko knjigo.

Po podatkih iz javnih evidenc ugotavljamo, da ste lastnik nepremitnin:

Sifra in Ime parcelna Stevilka |dele2 [poviinavmzv
katastrske obé&ine koridorju DV
2633 Raven 1884/6 1M 277

2633 Raven 3087 11 114

ki se nahajajo v obmotju predmetnega daljnovoda.

V prilogi vam posiljamo pogodbo o ustanovitvi sluznosti za daljnovod DV 110 kV Koper - Buje, v zvezi z vasimi
nepremigninami. Vljudno vas prosimo:
- zapregled pogodb in podatkoy;
- 2a podpis pogodb s strani Zupana in overitev njegovega podpisa pri notarju, ki nam bo nato sken
overjene pogodbe, skupaj z eRadunom za opravljeno storitev poslal preko aplikacije VEP.si;
- lzvod, ki je v desnem zgornjem kotu oznaien 2 »LASTNIK« in priloZzeno dokumentacijo, obdrZite za vas
arhiv;
- lzvimik overjene pogodbe nam poiljite na nad naslov: ELES, d.o.0., Hajdrihova 2, 1000
Ljublfana.

Hkrati vas prosimo, da uredite pri notarju tudi vpis v zemljisko knjigo. Stro3ke overitve, vioZitve zk predloga in
sadne takse nosi nada druzba. Notar naj sodno takso poslje na elektronski nastov: jelka.vrtacnik@eles.si.

Za dodatne informacije vam je na voljo Mateja Purgaj Slapnik na tel. §t. 02 429 9565 ali 051 696 290 ali po

elektronski posti mateja.purgaj.slapnik@eles si.

Za sodelovanje se vam najlep3e zahvaljujemo in vas lepo pozdravijamo.

Podrodfe za infrastrukturo prencsnega omreZja
direktor
mag. Marko Hrast

E ELES

Podpisnik: MARKD HRAST

trdojatel; POSTATCA G2

Polek velavnosti: 16, 04. 2025

Cas podpisa: 13, 03, 2023 14:44 m
ELES, d.0.0., Hajddhova utice 2, 1000 Ljublans. Druzha jo davEni zavezanec po ZDDV. \

Vipisana je pri OkroZnem sodity v Ljublianl. 8t. viadka: 1-03227-00, Matiéna it.; 5427223000 b udd »r
Pradsednik Nedzomega svata: mag. Andra] RILE. Oanownd kepitsl: 177 469.516,00 €, Identifikacljska &t za DDV: 5120874731 74“:‘ e 2

"’hu-l",
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Priloge:
- 2x pogodba z grafiko

Prajemniki:
- Naslovnik - ZUP!

- ELES - PIPO: TomaZ Senica, Jelka Vrtaénik, Mateja Purgaj Slapnik

ELES, d.0.0., Hajdrihova ullca 2, 1000 Ljubkana. Dru2ba jo davini zavezansc po 2DDV,
Vpisana jo pri Okroniem sodi2u v Ljubljand. 51. vioZka: 1-09227-00, Malitna §t.. 5427223000
Predsadnik Nadzomega gvela: mag. Andre] RIbIE. Otnovnl kapital: 177.469,616,00 €. Identiikaclska . za DDV: 5120874731

B4 ELES

Hajdrihova 2, 1000 Ljublana
p.p. 255
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POGODBA
O USTANOVITVI SLUZNOSTNE PRAVICE
za daljnovod DV 110 kV Koper - Buje

ki jo skleneta
1. OBCINA PIRAN, Tartinijev trg 2, 6330 Piran — Pirano
matiéna &t.: 5883873000, daviéna $t.: 5129263930
ki jo zastopa Zupan Andrej Korenika
{v nadaljevanju: lastnik)

in

2. ELES, d.o.0., Hajdrihova ulica 2, 1000 Ljubljana, Maticna &t.: 5427223000, ki ga zastopa direktor
drusbe mag. Aleksander Mervar, po poobiastilu direktor Podrotja za infrastrukturo prenosnega
omreja mag. Marko Hrast
{v nadaljevanju: sluZnostni upravitenec)

1. ¢&len

Pagodbeni stranki ugotavijata, da:
a) je Obgina Piran izkijuZni lastnik zemijis do deleZa 1/1:
. katastrska obtina 2633 Raven, parcela 1884/6,
- katastrska obéina 2633 Raven, parcela 3087
b) preko zemlji§¢ iz prejinje totke poteka daljnovod oziroma varovalni pas daljnovoda DV 110 kV Koper
- Buje, ki je v lasti in upravijanju sluZnostnega upravitenca;
c) da Zeli sluznostni upravitenec na zemljistih iz a) tocke tega &ena pridobiti sluznostno pravico zaradi
zgraditve, obratovanja, nadzora, vzdrZevania, rekonstrukcije in odstranitve obstojetega daljnovoda
DV 110 kV Koper - Buje, ter pravico hoje in voZnje z vsemi vozili.

2. cClen

Lastnik dovoljuje sluznostnemu upravidencu in njegovim izvajalcem, da na zemljiscih:

- katastrska obé&ina 2633 Raven, parcela 1884/6,

- katastrska ob&ina 2633 Raven, parcela 3087
zaradi prevzema daljnovoda DV 110 kV Koper - Buje, oziroma zaradi obratovanja, vzdrzevanja, rekonstrukcije
ter odstranitve navedenega daljnovoda napelje elekiricne vodnike in zadditno vrv, postavi in odstrani
daljnovodne stebre, kakrnekoli opore, sidra in podobne naprave, po potrebi izvaja odstranitev dreves ter
izdela, vzdrzuje oziroma odstrani dostopno pot. Prav tako lastnik dovoljuje sluznostnemu upravicencu in
njegovim izvajalcem, da na zemljis&u(in) iz 1. ¢lena te pogodbe izvajajo vsa ostala dela, ki so potrebna za
gradnjo, obratovanje, nadzor, vzdrzevanje, rekonstrukcijo (vkijuéno s spremembo iz ve¢ sistemskega v eno
sistemski daljnovod in obratno; izgradnjo/prestavitev v podzemno ali nadzemno varianto), odstranitev
daljnovoda in hojo ter voZnjo z vsemi potrebnimi vozili oz. stroji ter se v zvezi s tem zavezuje sluZnostnemu
upraviencu in njegovim izvajalcem dopustiti neoviran dostop do sluzetih zemljis¢ in daljnovodnih stebrov
daljnovoda, ob katerem koli Casu.

V skladu z dolo&ili 468. &lena Energetskega zakona (Uradni list RS, &t. 60/19 — EZ-1), je sirina varovalnih
pasov eno ali ve& sistemskih 110 kV daljnovodov 15 m levo in 15 m desno od osi. Sirina dostopnih poti je
praviloma 4 m. SluZnostni upravi¢enec je, kalikor je to potrebno zaradi zahtev tehninih predpisov in
standardov oz. stanja na terenu, upraviten zaZasno razsiriti dostopno pot ali opraviti posek tudi izven
varovalnega pasu. V primeru zatasne razsiritve dostopne poti ali poseka izven varovalnega pasu je lastnik
upraviéen do dodatne odékodnine, ki jo bosta stranki ocenili s pomoéjo sodno zaprisezenega izvedenca —
cenilca ustrezne stroke, po opravijenih posegih na zemtjis&ih.
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Lastnik se zase in za svoje pravne naslednike zavezuje, da bo v obmoéju sluznosti opustil posege, ki bi ovirali
gradnjo, obratovanje, vzdrZevanije ali delovanje daljnovoda, za dovoliene posege pa bo v skladu s predpisi
pridobil soglasje sluznostnega upravitenca. Lastnik se zase in za svoje pravne naslednike zavezuje opustiti
pogozdovanje oz. sajenje ostalega drevja ali druge vegetacije na zemlji§¢ih, na obmogju dostopne poti v celoti,
na obmogju varovalnega pasu daljnovoda pa najved do viine tri (3) metre.

SluZnostni upravitenec je dolZan izvajati Lis¢enje trase (zemljide) pod daljinovodom v obmotju varovainega
pasu, in sicer tako, da ostrani vse drevje, podrast, veje in drugo vegetacijo, ki bi zaradi svoje visine oziroma
blizine vodnikov lahko ogroZala varnoc obratovanje daljnovoda, lahko pa to izvede lastnik sam kadarkoli
oziroma najkasneje na poziv sluZnostnega upravitenca.

Sluznostni upravi¢enec se zaveZe izvrievati svojo sluZznost na naéin, ki bo v najmanjsi moZni meri motil oz.
obremenjeval rabo zemljis¢ iz 1. Llena te pogodbe. Vsa dela bo opravijal v skladu z najnovejsimi predpisi in
tehni¢nimi standardi.

Skladno z dolotbami Zakona o elektronskih komunikacijah (Uradni list RS, &t. 130/22 - ZEKom-2), lastnik
zemljis¢ dopusta skupno uporabo zgrajenih zmogljivosti sluZnostnega upravitenca.

3. &glen
ZEMLJISKOKNJIZNO DOVOLILO

OBCINA PIRAN, Tartinijev trg 2, 6330 Piran - Pirano, matiéna &t.: 5883873000,
izrecno in brezpogojne dovoljuje, da se pri zemljiséih:

- katastrska obdina 2633 Raven, parcela 1884/6,

- katastrska ob¢ina 2633 Raven, parcela 3087
vknjizi siuZnostna pravica za ¢as trajanja objekta v obsegu: »zgraditev, obratovanje, nadzor, vzdrzevanije,
rekonstrukcija in odstranitev daljnovoda DV 110 kV Koper - Buje, neoviran dostop do sluzeéih
zemljis¢ ter hojo in voZnjo po njih ob katerem koli ¢asu, natangneje opisana v 2. &lenu te pogodbe v
korist ELES, d.o.0., Hajdrihova ulica 2, 1000 Ljubljana, matiéna 5t.: 5427223000 in njegovih pravnih
nasfednikov.

4, ¢Elen

V primeru, da pravic iz te pogodbe sluZnostni upravienec iz kakrénegakoli razloga ne bi mogel vknjiZiti v
zemijisko knjigo, se lastnik na predlog sluZnostnega upravitenca zavezuje skleniti ustrezen aneks k tej
pogodbi ali priskrbeti listino, sposobno vknjiZbe.

V primeru prodaije ali drugatnega prenosa lastninske pravice na navedenih zemljig&ih, pred pravnomo&nim
vpisom sluZnosti v zemljisko knjigo, bo lastnik poskrbel tudi za prenos teh sluznosti.

V skladu z dolotili 4. odstavka 473. ¢élena EZ-1, se ta pogodba o ustanovitvi sluZnosti v javno korist, sklepa
za Cas obratovanja v pogodbi navedenega DV.

5 ¢&len

Lastnik poobla$¢a sluZnostnega upravitenca, da v njegovem imenu in za njegov radun pri pristojnem organu
izvede vsa potrebna opravila za odkazilo drevja, ki ga je na navedenih zemljisgih potrebno posekati zaradi
varnega obratovanja in vzdrZevanja daljnovoda ter, da ga v celoti zastopa v upravnem postopku v zvezi s
posekom tega drevja. Pooblastilo obsega tudi sprejem odlogb (npr. odloZb o poseku) ter drugih pisan;.




6. &len

Skladno s 1. odstavkom 551. &lena EZ-1 je obremenjevanje nepremi¢nin, ki so v lasti Republike Slovenije ali
lokalne skupnosti brezplagno, zato lastnik ni upravien do nademestila za sluznost.

SluZnostni upravitenec se Zavezuje povrniti lastniku odskodnino za §kodo, ki bo lastniku nastala na zemljisih
iz 1. &lena te pogodbe zaradi izvr3evanja sluznosti. Navedeno #kodo bosta stranki ocenili sporazumno s
sodelovanjem sodno zapriseZenega izvedenca - cenilca, po opravijenih posegih na zemiljis&u(ih).

7. é&len
Lastnik se zase in za svoje pravne naslednike odpoveduje kakrsnimkoli zahtevkom zoper sluZnostnega
upravi¢enca ali njegove pravne naslednike zaradi zmanj$anja vrednosti zemljise, visje sile oziroma morebitnih
vplivov, ki bi se lahko pojavili zaradi predmetnega daljnovoda.

8. ¢&len

Stroske notarske overitve te pogodbe in stro&ke vknjizbe sluznostne pravice v zemljisko knjigo nosi sluznosini
upravi¢enec.

9. ¢len

Stranki bosta spore skusali regevati Sporazumno, v nasprotnem primeru je za redevanje spora pristojno
sodisce, kjer leZi slufeta nepremitnina.

10. &len

Pogodba je sestavijena v dveh enakih izvodih, od katerih prejme lastnik en izvod, sluZnostni upravitenec pa
izvad, ki ima notarsko overjen podpis lastnika.

Piran/Pirano, dne ...___............... Ljubljana, dne._._.......... .
Obgina Piran ELES, d.o.o0.
Zupan po pooblastilu
Andrej Korenika direktor Podroéja za

infrastrukturo prenosnega omreZja
mag. Marko Hrast
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